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1. INTRODUCAO

1.1.CONTEXTO E ENQUADRAMENTO

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Montemor-o-Novo, na sua versdo aprovada e publicada em
1994, identificava ja os “Espagos urbanos de interesse cultural — Nucleos antigos dos
aglomerados” do Escoural, Sao Cristovao, Cabrela, Lavre, Sdo Geraldo e Santa Sofia, “cujas
malhas urbanas venham a ser delimitadas pela Cdmara Municipal como espagos de interesse
cultural”, como devendo “ser mantidas as caracteristicas gerais dessas malhas e preservadas as

caracteristicas arquitetonicas dos edificios de maior interesse”.

Posteriormente, o Regulamento Municipal de Edificacdo e Urbanizacdao (RMEU), publicado no
Diario da Republica 22 Série n? 194, de 8 de outubro de 2013 (Regulamento n? 386/2013) veio
incorporar a delimitagdo dos referidos nucleos antigos, conforme segue, dispondo igualmente
um conjunto de regras especificas, aplicaveis aquelas dreas urbanas (bem como, ao Centro

Historico de Montemor-o-Novo).

Nucleos Urbanos de Interesse Cultural - RMEU

Cabrela Escoural Lavre
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Sdo Cristovao Sdo Geraldo Santa Sofia

Mais recentemente, a revisdo do PDM, aprovada pela Assembleia Municipal na sua Sessao de
20 de agosto de 2021 e publicada no Diario da Republica 22 Série, n2 180, de 15 de setembro de
2021, através do Aviso n? 17481/2021, mantem o mesmo objetivo estratégico de
desenvolvimento territorial do municipio de Montemor-o-Novo, (também) sediado na
“Revitaliza¢Go das dreas de génese mais antiga da cidade e dos ntcleos antigos de interesse

cultural no Concelho”:
(...) Artigo 852 - Areas de reabilitagdo urbana

Sem prejuizo da defini¢cdo de uma estratégia global que promova a continuidade da
politica municipal de reabilitagdo urbana, consideram-se dreas preferenciais de
reabilitagGo urbana as dreas urbanas correspondentes aos nucleos antigos do Escoural,

Sdo Cristévdo, Cabrela, Lavre, SGo Geraldo e Santa Sofia. (...)

Ora, numa altura em que ja foram concluidas e aprovadas as Areas de Reabilitacdo Urbana
delimitadas para a Cidade (2015) e ja estdo em implementac¢do as Operagdes de Reabilitagdo

Urbana a desenvolver em cada uma delas (aprovadas em 2018), bem como também ja se
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encontra em fase de conclusdo o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de

Montemor-o-Novo, é chegada a hora de dar continuidade a este designio do PDM.

Para o efeito, o Executivo Municipal, na sua Reunido Ordinaria do passado dia 30 de junho de
2021, determinou a abertura dos procedimentos de delimitagdo de Areas de Reabilitagdo
Urbana (ARU), e de definicdo das respetivas OperacGes de Reabilitacdo Urbana (ORU), para Sdo
Cristdvao, Sdo Geraldo e Santa Sofia, concluindo-se assim, as propostas de intervencdo

estruturadas para os Nucleos Antigos de Interesse Cultural elencados no PDM.

De facto, estabelecer o quadro de incentivos e beneficios, acessiveis para quem promova obras
de reabilitagdo nos termos do RJRU, bem como das penalidades aplicaveis para quem ndo o
fizer, podera constituir um razodvel mecanismo de dinamizagdo da reabilitacdo do tecido
construido degradado, eficaz também como eventual forma de combate a desertificacdo

populacional daqueles nucleos urbanos mais antigos.

Neste contexto, o presente documento refere-se a delimitagdo da ARU de Sao Geraldo, que de
acordo com o ponto 2 do artigo 72 da Lei n2 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacgdo, se
propode ser aprovada em simultdaneo com a correspondente ORU (ponto 4 do artigo 72 do mesmo

diploma legal).

1.2.METODOLOGIA

A metodologia seguida no presente documento conforma-se com a reforma do Regime Juridico
da Reabilitacdo Urbana (RJRU), operada pelo Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n2 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacdo, contendo a
proposta de Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) para o aglomerado de S3o

Geraldo, devidamente fundamentada através dos seguintes elementos (artigo 139, ponto 2):

e  Memodria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagao da ARU

e os objetivos estratégicos a prosseguir;
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e Planta em que consta a proposta de delimitacdo da ARU (em Anexo);
e Quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio;

e Quadro de outros incentivos e apoios municipais.

De igual modo, a Estratégia de Reabilitagéo Urbana defendida para a ARU, inclui os seguintes

elementos obrigatédrios (artigos 82, 109, 112, 169, 202 e 309):

e Tipo de ORU a implementar;

e Entidade Gestora;

e  Modelo de execugdo da ORU e de gestdo da ARU;

e Modalidade de aprovagao;

e  Prazo de execugdo;

e  Opcoes estratégicas de reabilitacdao da ARU;

e Prioridades e objetivos a prosseguir na execugdo da ORU;

e Quadro de apoios e incentivos e de solugbes de financiamento;

e CondigOes de aplicacdo dos instrumentos de execugao.

1.3.0P¢OES DE DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO
1.3.1. A Carta Estratégica de Montemor-o-Novo

Desde cedo (2007) que a Camara Municipal de Montemor-o-Novo reconheceu a pertinéncia e a
necessidade de estruturar um quadro estratégico de desenvolvimento concelhio, abarcando
dreas nevrdlgicas como Economia e Emprego, Urbanismo e Qualidade de Vida, Ambiente e

Desenvolvimento Rural, Cultura e Patriménio e Educagdo e Desporto, Satde e A¢do Social.

Este quadro estratégico de desenvolvimento, desdobrado naqueles cinco Programas de Atuagdo
especificos, foi compilado na Carta Estratégica do Concelho de Montemor-o-Novo 2007-2017,
que, entretanto, ja foi alvo de revisdo e atualiza¢cdo (2017), derivando na atual Carta Estratégica

Montemor-o-Novo 2025.
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Resultando de uma maturagdo programatica assente em aturados diagndsticos de analise e
prospetivos, a Carta Estratégica Montemor-o-Novo 2025, sistematiza planos e estudos
municipais, refletindo também as indicacGes constantes de documentos supramunicipais de

relevancia estratégica e financeira, como sendo:

e  “Portugal 2020 - Acordo de parceria 2014-2024";
e  “Estratégia Cidades Sustentdveis 2020";

e  “Estratégia Nacional para a Habitagdo”,

vindo a revelar importancia primordial, ao nortear e fundamentar as opg¢des estratégicas que o
municipio tem assumido ao longo dos anos, nomeadamente na prossecu¢do do objetivo de

contrariar a tendéncia de perda populacional.

Todavia, Montemor-o-Novo nao foge ao padrdo atual de concentracdo nas zonas urbanas, da
maioria da populagdo e das atividades econdmicas, constituindo-se estas, cada vez mais, como
lugares de maior potencial para a dinamizagdo do crescimento econédmico e do emprego, da

competitividade e da inovagdo.

No periodo compreendido entre 2001 e 2011, a cidade registou um acréscimo de alojamentos
disponiveis de 12,9 % e um aumento do n? de familias da ordem dos 11,9 %, resultando numa
variagdo positiva de residentes, na ordem dos 4,6 %, concentrando assim praticamente metade

da populagdo de todo o Concelho (49,8 %).

VARIACAO 2001/2011 EDIFICIOS ALOJAMENTO FAMILIAS RESIDENTES
2001 2528 3810 3055 8298
2011 2633 4300 3419 8681
MONTEMOR-O-NOVO 105 490 364 383
(CIDADE) 4,2% 12,9% 11,9% 4,6%
Variagao
» » » »

Fonte: Revisdo do PDM — Estudos de Caracterizagéo
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EDIFICIOS FAMILIAS

H NSVILA & NSBISPO

@ NSVILA 14 NSBISPO

ALOJAMENTO RESIDENTES

M NSVILA 4 NSBISPO ENSVILA & NSBISPO

Fonte: Revisdo do PDM — Estudos de Caracterizagéo

Por esta razdo, nas ultimas décadas, o investimento publico, com e sem apoio comunitario, tem
priorizado a intervencdo na cidade, possibilitando a constru¢do / modernizacdo / remodelacdo
de uma vasta extensdo de infraestruturas urbanas, equipamentos coletivos e espagos exteriores
publicos, cujo contributo é inegdvel, para a tornar mais atrativa e mais funcional e, desse modo,

contribuir igualmente para a fixacdo da populacdo.

Atitulo de exemplo, referem-se algumas das intervengdes mais recentemente concluidas, todas

elas ancoradas na Carta Estratégica do Concelho de Montemor-o-Novo:
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Programa de Agdo Integrado de Valorizagdo do Castelo, do Centro Historico e da Cidade

de Montemor-o-Novo, monte mor, pedra a pedra — Programa essencialmente focado na

qualificacdo do espacgo publico e ambiente urbano, envolvendo um investimento total de
cerca de 4.500.000 €, foi aprovado na sua globalidade em 2009 e decorreu entre janeiro de
2010 e margo de 2014, coparticipado financeiramente no ambito do INALENTEJO,
“Parcerias para a Regeneragdo Urbana”, do PO Regional do Alentejo, Eixo 2 —

Desenvolvimento Urbano.

Através do Programa monte mor, pedra a pedra, entre outras a¢des diversas de profunda

regeneragdo ambiental, urbanistica e paisagistica (e de mobilidade pedonal acessivel), foi
possivel proceder a renovagao de todas as infraestruturas urbanas — pilares fundamentais
da reocupagao humana das malhas urbanas de génese mais antiga, a par da propria

reabilitacdo do tecido edificado — nos seguintes espagos exteriores publicos:

o Rua do Quebra Costas (acesso pedonal ao Castelo);
o Rua Condessa de Valenga (acesso viario e pedonal ao Castelo);

o Largo Professor Dr. Banha de Andrade / Largo General Humberto Delgado / Rua

12 de Maio;
o Rossio;

o RuadalJanelinha.

Construcdo do “Centro Escolar’, que decorreu entre 2012 e 2015, envolvendo um
investimento total da ordem de 2.050.000 €, comparticipado financeiramente pelo

INALENTEJO;

Construgdo das novas instalagdes da “Oficina da Crianga” (Parque Urbano), que decorreu

entre 2015 e 2017, envolvendo um investimento total de aproximadamente 1.300.000 €;

Consolidagdo e Reforco de Fundagdes e Estruturas do Convento da Saudagdo (Castelo).
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1.3.2. O Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Montemor-o-Novo

Estruturado em 2015 e igualmente sedimentado na Carta Estratégica do Concelho de
Montemor-o-Novo 2007-2017, muito na sequéncia e na continuidade do anterior Programa
monte mor, pedra a pedra, o PEDU de Montemor-o-Novo foi aprovado na sua globalidade em

2016.

Em fase de conclusdo, o PEDU foi comparticipado financeiramente no ambito do Alentejo 2020,
e envolve uma captacdo de financiamento de cerca de 4.500.000 €, mobilizando as seguintes

Prioridades de Investimento (Pl):

Pl 4.5 — Promogdo de estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos de
territorios, nomeadamente as zonas urbanas, incluindo a promog¢do da mobilidade

urbana multimodal sustentdvel e medidas de adaptagdo relevantes para a atenuagéo;

Pl 6.5 — Adogdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as
cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas (incluindo zonas de

reconversdo), a reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de redugéo de ruido;

ao abrigo das quais foi possivel enquadrar as seguintes operacgdes, intervindo assim, quer no

espaco publico quer em equipamentos urbanos:

Qualificagdo da Rua de Aviz, Rua das Escadinhas, Rua de Olivenga, Rua de Sao Miguel e Rua

do Calvario, incluindo o Muro do Jardim Publico;
e Reabilitacdo do Mercado Municipal;

e Requalificacdo do espaco publico e ambiente urbano da Rua Tedfilo Braga e dos largos e

pracas do Centro Histérico (Terreiro de Sdo Jodo de Deus e Largo dos Pagos do Concelho);

e Remodelagdo da envolvente do Mercado Municipal e do trogo sudeste da Rua Comandante

Fragoso;
e Requalificagdo dos espagos exteriores, acessos e terreiros do Castelo;
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e Implementacdo de Percursos Livres de Obstdculos no ambito do Plano de Acessibilidade e

Mobilidade para a cidade de Montemor-o-Novo;

e |niciativa "Escola a Pé".

Estando ja concluidos ou em execugdo os principais vetores de reabilitagcdo urbana, desenhados
com particular incidéncia para a cidade de Montemor-o-Novo, e ainda na prossecu¢ao das
Op¢oes de Desenvolvimento do Municipio constantes da Carta Estratégica do Concelho de
Montemor-o-Novo 2007-2017 / Carta Estratégica Montemor-o-Novo 2025, importa agora
ampliar e tornar extensiveis aos Nicleos Antigos dos Aglomerados |/ Espacos Urbanos de
Interesse Cultural, tais estratégias, adaptadas obviamente as realidades e contextos locais mais

determinantes e significativos.

1.4.OBIJETIVOS ESTRATEGICOS

A arquitetura de Objetivos, delineada no ambito da Carta Estratégica, afirma a polaridade das
questdes da atividade econdmica diversificada e da criacdo de emprego e o crescimento

demografico como eixos matriciais da estratégia de desenvolvimento para o Concelho.

Paralelamente, recupera como valor econdmico e de estruturagdo das intervengdes, a cultura,
0 patrimdnio, o turismo e a atratividade da envolvente, quer para residentes quer para

visitantes.

A conce¢do dos Programas de Atuag¢Go no roteiro metodoldgico e operacional da Carta
Estratégica teve por finalidade conduzir a concretizagdo dos Objetivos Estratégicos de
Desenvolvimento, subdividindo-se em cinco dominios de interveng¢ao fundamentais:

1. Economiarenovada e Emprego

2. Urbanismo e Qualidade de vida

3.  Ambiente e Desenvolvimento Rural
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4, Cultura e Patrimdnio

5. Educacdo e Desporto, Saude e Ag¢do Social

Os Objetivos Estratégicos mais diretamente subjacentes a delimitacdo da ARU de S3o Geraldo
e a estruturacdo da respetiva ORU, decorreram da conjuncgdo articulada e do cruzamento de

pelo menos trés daqueles dominios de intervencao:

Urbanismo e Qualidade de vida

Tal como o Centro Historico da cidade de Montemor-o-Novo, os nucleos antigos dos
aglomerados, manifestam clara tendéncia para a desertificacdo e envelhecimento populacional,
carecendo por isso de intensa intervencdo de recuperacdo das habitacdes degradadas e
devolutas e dos edificios classificados, independentemente da sua funcionalidade, para além da
requalificacdo dos espacos publicos e equipamentos coletivos, com vista a induzir a constituicdo

de um ambiente urbano moderno, funcional e atrativo.

Neste dominio de atuacdo, e no que concerne a temdtica do presente documento, constituem

Objetivos Estratégicos a atingir, os seguintes:

e  Valorizar aimagem e identidade de Montemor-o-Novo;
e  Requalificar os principais nucleos urbanos das freguesias;

e  Promover o crescimento da populacdo (...).

Ambiente e Desenvolvimento rural

Num territério com um vasto patriménio ambiental, preservado e associado a uma rica heranga
histérico-cultural, a estratégia de intervengdo no espaco rural, visa sobretudo criar condi¢Ges
para a fixacdao e rejuvenescimento da populag¢do, de forma articulada com a conservagdo dos

espacos e valores naturais existentes.
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Este Programa de Atuagdo integra ndo sO os objetivos de preservacdo e conservacdo da
natureza, decorrentes da afirmacdo do ambiente como um fator importante para o
desenvolvimento do Concelho, mas também, a manutencdo da populagdo e de um conjunto de

atividades e servigos caracteristicos do espago rural, no seu sentido mais lato:

e  Promover um espago rural vivo, produtivo, habitado e com qualidade de vida, evitando o
abandono acentuado dos sistemas agricola e agroalimentar e o encerramento de servigos

publicos, nomeadamente, escolas e servigos de proximidade;
e  Estancar a perda muito acentuada e o envelhecimento da populacdo residente;
e  Promover a preservagao do patriménio natural e arqueoldgico existente, contribuindo para

assegurar o desenvolvimento sustentavel do Concelho (...).

Cultura e Patrimonio

O concelho de Montemor-o-Novo detém condi¢gdes muito propicias a uma oferta turistica
diversificada, fruto de uma estrutura de recursos endégenos (naturais, construidos e imateriais)
turisticamente significativa, com destaque para o patrimdnio natural e a qualidade ambiental,
para o patrimdnio arqueoldgico e arquitetdnico e para o patrimdnio etnoldgico e cultural — um
conjunto de recursos de base que permite valorizar o turismo em diferentes dominios: turismo
ambiental, arqueoldgico, ativo e de aventura, desportivo, cinegético, cultural, fluvial, histérico,

religioso e TER.

A afirmacgdo de um sector de turismo competitivo implica, contudo, a criacdo de estratégias
capazes de captar investimento (e visitantes), numa 6ética de diversificagdo, alargamento e
dinamizacdo da base econdmica, em que o turismo desempenhara um papel determinante, se
equacionado em rede, numa visdo polinucleada e integradora de polos de exceléncia, em que
se privilegiem as diferentes mais-valias locais, mas passivel também, de dinamizar a

implementacdo e funcionamento de infraestruturas e equipamentos de apoio e suporte a
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atividade turistica, tais como a restauracao e o alojamento, parametros em que o concelho de

Montemor-o-Novo ainda é claramente deficitario.

Deste Programa de Atuagdo, constituem principais Objetivos Estratégicos a reter, os seguintes:

e Promover a preservagao, requalificacdo e divulgacdo sustentavel do patrimdnio existente,

nas suas diversas vertentes;

e  Atrair e fixar populacgdo e cativar novos visitantes (...).

1.4.1. A Estratégia Local de HabitacéGo de Montemor-o-Novo

Alinhada com os mesmos objetivos estratégicos, entre outros mais especificos do préprio
documento, foi ja concluida a Estratégia Local de Habita¢do (ELH) de Montemor-o-Novo, que
concorrera também para a concretizacdo da ORU, nomeadamente através da implementacdo

das Medidas inerentes a defini¢cdo das seguintes Linhas de Intervengdo:

L1 4. Apoio financeiro a beneficidrios diretos

e OE 2 — Promover a fixagdo e atra¢do de populagdo jovem, fundamental para o processo

de desenvolvimento social e econémico.

e OE 3 —Fixar populagéo e atrair novos residentes.

A fixagdo de residentes, principalmente de populagdo jovem ativa e de profissionais qualificados
em setores estratégicos é fundamental para a regenerag¢do da base social e enquanto suporte

do processo de desenvolvimento econémico do Concelho.

Ll 5. Incentivar a reabilitagdo do parque habitacional privado e a colocagdo de iméveis

devolutos no mercado
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e OE 1 - Contribuir para a conservagéo duradoura do parque habitacional e a melhoria das
condigées de habitabilidade dos alojamentos (qualidade estrutural, conforto, eficiéncia

energética e hidrica, resiliéncia sismica e acessibilidade universal).

e OE 2 —Acrescer a oferta de habitagdo no mercado contribuindo desta forma para o maior

equilibrio entre a oferta e a procura e para a regulagéo do mercado.

O Municipio pretende promover a reabilitacdo e valoriza¢éo do parque habitacional publico e
privado, bem como a colocagdo de edificios e fogos devolutos no mercado, com o objetivo de
melhorar as condigcées de habitabilidade, de conforto e desempenho ambiental das habitagdes
mais antigas e também como forma de aumentar a oferta de habitagdo no mercado livre, em

detrimento da construgdo nova. (...)

A ponderagdo dos recursos e oportunidades que se anteveem para Montemor-o-Novo no
horizonte 2025, fundamentam a convicgdo de que é possivel dar resposta aos desafios

estratégicos identificados, concretizando gradualmente tragos estruturantes do cenario:
Afirmagdo Territorial Competitiva/Desenvolvimento Sustentdvel

nomeadamente, pela captacdo de investimento e de novas empresas e pela criagdo de
oportunidades de emprego e atracdo de novos residentes, premissas para as quais se
considerou fundamental e prioritaria, a base de reabilitacdo do tecido edificado devoluto e

degradado existente.

2. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU)

Para Sdo Geraldo prop&e-se a delimitacdo de uma unica ARU, contendo todo o quarteirdao que
inclui o Espago Urbano de Interesse Cultural delineado no RMEU, e estendendo-se para além
dele, é alargada mais para oeste e norte, abarcando também a malha urbana mais antiga, que

manifesta semelhantes sinais de obsolescéncia do tecido edificado.
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Conforme esperado, as necessidades de intervencdo de reabilitacdo e a classificacdo de
Interesse Cultural, constituindo realidades bem diferentes, coincidem apenas parcialmente no

espaco geografico contido no Perimetro Urbano do aglomerado.

E Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de S3o Geraldo
ij]' Nucleo antigo de Sdo Geraldo / Espago Urbano de Interesse Cultural (RMEU)

Perimetro Urbano de S3o Geraldo?

: Aprovado na Sessdo de 20 de agosto de 2021, pela Assembleia Municipal, no dmbito da aprovagdo da Revisio do PDM, publicada
no Diario da Republica 2° Série, n® 180, de |15 de setembro de 2021, através do Aviso n® 17481/2021.
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2.1.CARACTERIZACAO SUMARIA E INSERCAO NA UNIAO DE FREGUESIAS

A antiga sede de freguesia, também conhecida pela denominacdo de Sdo Geraldo da Repoula,
relata a existéncia de um povoado antigo, implantado na Repoula, mas desconhecem-se

referéncias anteriores ao inicio do século XVI.

Em 1936, através do Decreto-Lei 27 424 de 31 de dezembro, a antiga Freguesia da Matriz
(Concelho de Montemor-o-Novo) passou a denominar-se Nossa Senhora do Bispo, abrangendo

as anteriores freguesias de Sao Gens e de Sao Geraldo, entretanto extintas.

Com a reorganizac¢do administrativa do territdrio das freguesias, constante da Lei 11-A/2013 de
28 de janeiro, a Freguesia de Nossa Senhora da Vila anexou as freguesias de Nossa Senhora do
Bispo e das Silveiras, e assim, a aldeia de Sdo Geraldo passou a fazer parte da Unido de

Freguesias de Nossa Senhora da Vila, Nossa Senhora do Bispo e Silveiras.

A norte da cidade de Montemor-o-Novo, a cerca de 13 km, adjacente a EN2, localiza-se o
aglomerado de Sdo Geraldo, que nas ultimas décadas perdeu praticamente todos os servigos
publicos que ainda o caracterizavam, nomeadamente a Escola do 12 ciclo do ensino basico e a
extensdo de salide/posto médico, também ndo dispondo de servicos de correios, de segurancga

publica (GNR), jardim de infancia ou de farmacia/postos de medicamentos.

No entanto, a aldeia esta dotada de rede publica de abastecimento de dgua, rede de drenagem
de aguas residuais, ETAR, rede de distribuicdo de energia elétrica e de telecomunicagdes (por

fibra dtica) e circuitos de recolha de RSU e de recolha seletiva.

S3o Geraldo n3o evidencia quantidade significativa de imdveis profundamente degradados e/ou
em ruina — pese embora alguma obsolescéncia do tecido edificado, na realidade, a aparente
vacatura da maioria das habitagGes existentes, ndo se deve a auséncia de condi¢cbes minimas de
habitabilidade, mas sim ao facto de constituirem herancas familiares, utilizadas como segunda
habitacdo de uso pontual (festividades locais e fins-de-semana) e/ou sazonal (emigrantes em

férias).
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O continuo abandono do povoado parece relacionar-se mais com a auséncia de servicos basicos
essenciais e de possibilidades de emprego proximo, do que com a falta de oferta habitacional,
pese embora ter sido estruturado um loteamento privado, com quinze lotes para

autoconstrugao, sendo que o primeiro desses lotes foi vendido recentemente.

Ainda assim, permanecem ativas duas empresas de construcao civil, empregando um total de
14 trabalhadores, um escritério de arquitetura, empregando 2 pessoas e uma IPSS — O Girassol,

com 16 funcionarios.

Em 2001, residiam em Sao Geraldo 146 pessoas, mas em 2011 esse numero ficou reduzido a 123
habitantes, que nao é possivel melhor caracterizar relativamente a outros parametros, como a
taxa de analfabetismo ou o indice de envelhecimento, ja que sé existem dados disponiveis para
a globalidade de cada uma das anteriores freguesias de Nossa Senhora da Vila, de Nossa Senhora
do Bispo e de Silveiras, o que certamente falsearia os resultados obtidos numa eventual
tentativa de analise, pois Nossa Senhora do Bispo sempre incluiu uma parte significativa da

cidade de Montemor-o-Novo.

1911 1940 1960 1970 1981 1991 2001 2011

62 144 210 216 195 174 146 123

Populagdo do aglomerado de Sdo Geraldo

Sabe-se, todavia, que a populagdo atual, representa apenas cerca de 2,5 % do total de habitantes
da Unido de Freguesias e que a grande maioria dos residentes em idade ativa desenvolve a sua
atividade profissional (agricultura) nas propriedades rurais da envolvente, sendo que o restante

se desloca a Sede de Concelho para o fazer.

A zona de S3o Geraldo é bastante rica em testemunhos megaliticos, que indiciam a presenca de
comunidades agro-pastoris na pré-historia, estando alguns deles classificados como

monumentos nacionais ou de interesse publico:
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Anta do Estanque — localizada no interior da povoacdo, estd adossada a uma habitacdo
privada e foi classificada como Sitio de Interesse Publico pela Portaria 507/2014, publicada

no Didrio da Republica 22 Série, n2 123, de 30 de junho;

Anta Grande da Comenda da Igreja (X) — que se destaca pelo seu bom estado de
preservacgao, esta classificada como Monumento Nacional pelo Decreto 26 236, publicado

no Didrio do Governo 12 Série, n2 16, de 20 de janeiro de 1936;

Anta do Estanque Anta Grande da Comenda da Igreja

Antas do Paco (A, B e C) — Classificadas como Monumento Nacional pelo Decreto 26 236,
publicado no Diario do Governo 12 Série, n2 16, de 20 de janeiro de 1936;
Anta da Chaminé (Q) — Em vias de classificacdo;

Anta Pequena da Comenda da Igreja (1) — Em vias de classificagdo.

Antas do Pago
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(AeB)
(©)

(D)

(Ee @)
(F)
(Hel)

(1

(K, Le M)
(Ne2z)

(0)
(PeX)

(Q)

Patriménio Classificado e Ndo Classificado na envolvente de Sdo Geraldo

Anta Grande do Pago 1 e 2

Anta 3 do Pago

Anta da Pasmaceira

Anta do Monte da M6 e Monte da Mé
Anta do Rocio do Montinho

Antas 1 e 2 da Repoula

Anta da Comenda da Igreja 2

Antas 2,3 e 4 de Sdo Geraldo

Anta / Sepultura da Comenda do Coelho e
Comenda do Coelho

Anta da Casa Velha

Casal da Comenda da Igreja e Anta Grande
da Comenda da Igreja

Anta da Chaminé

(ReS)
(T)
(UeQQ)

(w)
(Y)

(AA)

(co)

(DD e EE)
(FF e GG)
(11, 1) e KK)

(LL, MM)

Antas da Comendinha e da Herdade das Comendas
Anta da Velada (Comenda do Coelho)

Habitats do Pogo da Freguesia e da Fonte das
Taipas

Anta do Sitio do Curralejo

Anta da Comenda Grande 2 / Mamoa da Comenda
Grande

Capela de Nossa Senhora do Rosario

Menir de S3o Geraldo

Antas do Pogo de Sdo Geraldo e dos Barrocaes
Antas de Vale Freixo 2 e 1

Antas do Cabeco da Rainha, do Curral da Antinha e
da Oliveira da Cruz

Sepulturas do Monte de Cima e da Tapada 2
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O movimento associativo local assenta na Associacdo “Girassol” — Associa¢do de Protegdo Social
a Populacgdo de Sdo Geraldo (com as valéncias de lar, centro de dia e apoio domiciliario, constitui
0 maior e mais expressivo empregador local), na Associacdo de Reformados, Pensionistas e

Idosos de SGo Geraldo e no Centro Cultural, Recreativo e Popular 12 de Maio de Séo Geraldo.

Sao Geraldo, apesar de ser uma aldeia com poucos habitantes, mantém vivas varias tradigdes
locais, que atravessaram geragdes, como por exemplo a tradicional Queimagéo de Carnaval, que

todos os anos, chama a terra bastantes visitantes.

Sao Geraldo é atravessado pela EN2, que o liga a Sede de Concelho e, para norte, ao Ciborro e,

mais além, a Mora.

Y

- Arraiolos

Alcagovas

I:l Unido de Freguesias de N2 Sr2 da Vila, N2 Sr2 do Bispo e Silveiras / Sdo Geraldo
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2.2.CRITERIOS E FUNDAMENTOS DE DELIMITACAO DA ARU DE SA0 GERALDO

A delimitacdo da ARU de S3o Geraldo tem como ponto de partida, o perimetro correspondente
ao nucleo antigo da aldeia, classificado no RMEU como Espago Urbano de Interesse Cultural, o

qual é naturalmente incluido.

Este nucleo assume uma localizagcdo sensivelmente central relativamente a malha urbana mais
consolidada, correspondendo ao topo norte do quarteirdo triangular, onde estad implantada a
Igreja Paroquial de S3o Geraldo, e que se afigura como o mais densamente construido e com
maior expressao de edificios em banda, em contraposi¢do com a restante malha urbana,
progressivamente com edificagdes mais dispersas no territdrio a medida que nos afastamos

deste centro.

Efetivamente, o perimetro urbano convive com estas manchas de ocupacdo distintas: nucleo
central de edificios em banda, lotes estreitos e compridos, logradouros traseiros de reduzida
dimensdo, ou inexistentes; depois uma franja de transicdo em volta deste centro, com
arruamentos ladeados de edificios inseridos em lotes com logradouros de maior dimensao, mas
ainda assim configurando frentes urbanas; e uma terceira mancha de ocupag¢do, a norte do
aglomerado (e a norte da ribeira de Sdo Geraldo com orientagdo nordeste/sudoeste que o
atravessa e que vai desaguar a Ribeira de Lavre) com grandes terrenos pontilhados por edificios,

tendo os vazios urbanos maior expressdao do que a mancha edificada.

Todo o desenvolvimento urbano da aldeia esta (e esteve) contido pelo eixo de orientagdo
norte/sul formado pela EN 2 (reclassificada como ER 2) localizado a nascente (ligacdo
Mora/Ciborro a Montemor-o-Novo), e pela estrutura fundiaria da propriedade das herdades

envolventes (Comenda da Igreja, Repoula, Chaminé, Batepé e Comendinha).

A excecgdo a contencdo dada por este eixo vidrio sdo os dois edificios de equipamentos e servigos
gue albergam o Centro Cultural e Recreativo Popular 12 de Maio (com o café/restaurante

Sabores da Aldeia) e O Girassol - Associa¢do de Protecdo Social A Populacdo de S3o Geraldo,
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implantados a nascente da EN 2, numa elevacdo do terreno a qual se acede por escadaria entre
os dois edificios ou pela Rua do Centro Cultural. Todavia, atendendo a natureza e importancia
dos usos presentes nestes dois edificios para a vida diaria da populagéo, neste troco da EN 2 sdo
abandonadas a suas caracteristicas como “limite do aglomerado”, transformando-se em “eixo

de atravessamento”.

Trogo da EN 2, onde esta deixa de ser “contengdo” do aglomerado para passar a ser “travessia” de acesso aos
equipamentos estruturantes localizados a nascente

Em termos topograficos, a Igreja Paroquial estd implantada numa zona intermédia da aldeia, em
cota inferior ao trogo contiguo da EN 2 e da malha urbana localizada a sul, e em cota superior a
malha urbana préxima, localizada a norte (o extremo norte do aglomerado volta a estar mais
elevado). Estas implantagdes localizam-se no vale da referida ribeira, numa e noutra encosta, o

que justifica as inclinagdes descendentes e ascendentes tendo como eixo o leito da mesma.

Percebe-se a estrutura do quarteirdo central, formada pela implantacdo da Igreja, mas toda a

restante malha urbana nao reflete qualquer elemento estruturador.
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A sul de Sao Geraldo, no limite do perimetro urbano e entroncando na EN 2, sai, para nascente,
a EM 507, fazendo a ligacdo de S3do Geraldo ao Sabugueiro e a Sdo Pedro da Gafanhoeira, no

concelho de Arraiolos.

Na estrutura viaria da aldeia, incluindo no perimetro proposto para a ARU, coexistem acessos
em terra batida, caminhos de pé posto e outros recentemente alcatroados, reforcando-se a

ruralidade do aglomerado.

- A
ARU DE SAOC GERALDO BN

Legenda

01. Quarteirdes formados pela estrutura vidria
@ 02 Nicleo Antigo
@ 03 Proposta ARU

04. Perimetro Urbano

05, Largos

Esquema dos quarteirdes formados pela estrutura viaria

O nucleo antigo é composto pela Igreja Paroquial e cerca de uma duzia de prédios urbanos,
maioritariamente de um piso, correspondente ao conjunto de edificios imediatamente
adjacentes e que sdo contiguos aos dois arruamentos que convergem na galilé da Igreja: a Rua
Sdo Sebastido, no correspondente tragado de cota alta (e que converge no arco frontal da galilé,

formando o Adro da Igreja) e parte da Rua da Igreja e respetivo Largo.
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O restante quarteirdo que compde este nucleo inicial mantém a mesma légica de divisdo da
propriedade em lotes de frente estreita e construgdo em banda, mas passam a ser dominantes
os edificios de dois pisos. Assume-se como o ponto central do aglomerado e a sua imagem mais

urbana e identitaria.

O perimetro proposto pretendeu incluir outras manchas de construgdes mais antigas, embora
de expressdao cada vez mais rural, a medida que nos afastamos deste centro. Na primeira
transicdo, as edificagbes contiguas as ruas 12 de Maio, Nova e de S. Sebastido (sendo o uso
habitacional quase em exclusivo), mas procurando integrar alguns edificios de uso ndo
habitacional, igualmente antigos e identitarios para a populacdo: o Centro Cultural, a antiga

Cooperativa de Consumo, a antiga oficina da Cooperativa Agricola e os Lavadouros Publicos.

Na encosta norte da ribeira, o perimetro proposto manteve a mesma ldégica: incluir manchas
habitacionais com alguma coesao e antiguidade, como o pequeno conjunto contiguo a Rua dos
Mestrinhos e a mancha de construgdes contiguas as ruas 25 de Abril, da Esquerda e das Oliveiras,

integrando a antiga Escola Bésica de 12 Ciclo e a Anta do Estanque.

Entendeu-se ndo incluir no perimetro algumas vivendas isoladas, de implantagao dispersa e de
construgao mais recente, cuja linguagem arquitetdnica e urbana representa uma disrupgdo face

a estas primeiras implantagdes.

Na primeira expansao da malha, o cadastro dos lotes passou a incluir logradouros de dimens3do
consideravel, na sua maioria ocupando a lateral e as traseiras das habita¢Ges, mas ocupando
apenas uma das longitudinais do quarteirdo, resultando em ruas que s3o simultaneamente
frente de um quarteirdo e traseiras de outro, para onde deitam as hortas individuais (como é o

caso da Rua Nova), causa e efeito do caracter assumidamente rural do aglomerado.
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Exemplo de implantages mais dispersas, com duas frentes de quarteirdo distintas, uma correspondente ao algado
principal das habitacGes e outra ocupada por hortas e anexos (Rua Nova)

O extremo sul do quarteirdo que contem o nucleo antigo (delimitado pelas ruas da Igreja e 12

de Maio) é onde se localiza a maioria dos edificios com dois pisos, formando uma frente coesa

e, no caso da Rua da Igreja, constituindo uma imagem identificadora da aldeia, pelo seu casario

popular e a sua relagdo com o largo principal da aldeia e a exposi¢ao a EN 2.

Com excegao deste quarteirdo, a expressdo espacial desta altimetria na aldeia é residual,
correspondendo apenas aos edificios habitacionais localizados no inicio da Rua 25 de Abril e no
final das ruas da Esquerda (contiguos a Anta) e da Oliveira e ainda em resultado de algumas
diferencgas de cota entre arruamentos e logradouros (nestes casos, os edificios ganham mais um

piso para dentro do logradouro).

Os dois pisos também estdo presentes nos edificios ndo habitacionais da antiga Cooperativa de

Consumo e do Centro Cultural 12 de Maio, este Ultimo com grande volumetria.
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Altimetria do edificado (Levantamento de setembro/2021)

- 1 piso - 2 pisos - 3 pisos (zero ocorréncias)

UNIDADE OPERACIONAL PARA A REABILITACAO URBANA E HABITAGCAO / DAOTU - agosto 2022 | 27



D

MONTEMOR
O/NOVO

Céamara Municipal

ARU [/ ORU — NUCLEOS ANTIGOS DE INTERESSE CULTURAL (PDM)
SAO GERALDO

Exemplos do casario popular, de dois pisos: Rua da Igreja, Rua 12 de Maio, Rua 25 de Abril, Rua da Esquerda, Rua de
S. Sebastido e Rua do Centro Cultural

A maior volumetria ndo corresponde, contrariamente a outros aglomerados do concelho, a

edificios de cardter mais nobre ou apalagados. Na verdade, esta tipologia ndo se encontra na

malha urbana de S3o Geraldo, ndo obstante poder distinguir-se o edificado mais humilde, com

caracteristicas mais simples, do edificado mais endinheirado, com maior volumetria e area

coberta, correspondendo a algumas vivendas de constru¢do mais recente.

E claramente dominante o edificado de apenas um piso no perimetro proposto para a ARU e

ainda com maior expressividade na restante malha urbana.
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As frentes urbanas sdo singelas, correspondendo a natureza rural da aldeia, algumas delas
seguindo uma tipologia de fachada com duas janelas e porta ao centro, ou porta iniciando uma
sucessao de janelas, ou apenas portas. Os remates da cobertura com os paramentos dos algados
sdo formados por beirados de sec¢ao simples, ndo sendo observados cornijas muito recortadas
nem remates com platibandas, com dominancia dos revestimentos de telhado em telha
marselha e telha de aba e canudo, quase sempre contidos por molduras, socos e cunhais

pintados maioritariamente de cor azul.

De toda a area proposta para a ARU, é apenas no quarteirao central que se encontram alguns
exemplares de edificios de habitagdo enriquecidos com a introdug¢do de elementos decorativos
nas molduras dos vaos e nas chaminés, embora sem destaque correspondente na volumetria,
quer em planta, quer na altura dos pés-direitos, pois até correspondem a edificios de um sé piso

e de reduzida dimensdo na sua frente de lote.

Exemplos de elementos decorativos em molduras e chaminés de edificios de um piso e das diferentes tipologias de
fachadas:

Rua da Igreja, Rua de S. Sebastido e Rua 12 de Maio
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Rua 12 de Maio, Rua dos Mestrinhos, Rua das Oliveiras e Rua 25 de Abril
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Alguns exemplos de edificado que se apresenta mais dissonante relativamente ao conjunto da
malha urbana, como o sdo algumas vivendas, esta localizado no exterior do perimetro proposto
para a ARU, mas na sua imediata periferia (exemplos nas ruas Nova e dos Mestrinhos). Ndo
obstante, existem alguns elementos descaracterizados dentro do perimetro proposto para a
ARU, pelas tipologias de fachadas e vaos, introdugdo de caixilharias em aluminio anodizado,

alpendres recuados e recortes nos perfis transversais das coberturas.

Exemplos de edificios com presenga dissonante na malha urbana:

Rua Nova e Rua dos Mestrinhos (fora da ARU)

Rua 12 de Maio (dentro da ARU)

Sobretudo nas zonas mais antigas, contidas no perimetro proposto para ARU, o tecido urbano
apresenta algumas caréncias relativamente ao estado de conservacdo do edificado
(praticamente a totalidade de edificios em mau estado de conservagao esta localizada na ARU),

que sao igualmente visiveis nos revestimentos dos pavimentos de alguns arruamentos e largos.
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Segundo os dados dos Censos de 2011, explanados na Revisdo do PDM de Montemor-o-Novo
de 2021, existiam em S3o Geraldo 93 edificios, dos quais 57 tinham mais de 50 anos, o que
corresponde a uma incidéncia de mais de 60%. Atendendo a que o estado de conservacdo do
edificado estd, na maioria das situagdes, associado a antiguidade da sua construgdo, poderia
extrapolar-se esta incidéncia para a necessidade de realizagdo de obras de conservacdo ou
reabilitacdo no parque edificado, sendo, no entanto, importante atender ao facto do perimetro
da ARU ser diferente da unidade territorial que serviu de base ao referido levantamento, bem
como ao periodo de anos decorrido desde a sua realizagdo. Da mesma forma, os dados relativos
aos alojamentos ndo refletem, pelos mesmos motivos, a realidade atual do universo
compreendido no perimetro da ARU. Ainda assim, servem de referéncia e contextualizagdo: do
total de 93 alojamentos existentes em S3o Geraldo, 57 eram de residéncia habitual (cerca de
61%), 25 eram de residéncia secundaria (cerca de 27%) e 11 encontravam-se vagos (cerca de

12%).

Exemplos de edificio devoluto e em mau estado de conservagdo (Rua da Esquerda) e de caminho de pé posto ao
longo da ribeira, na ligagdo entre a Rua 12 de Maio e a Rua da Liberdade
A delimitagdo da ARU tem como critério primordial a uniformidade da malha urbana e da
morfologia das suas edifica¢Ges, correspondendo ao quarteirdo do nucleo antigo, e a relativa
coesdo e antiguidade de determinados conjuntos arquitetdnicos correspondentes a expansado
urbana, deixando fora do perimetro os exemplos mais recentes, de construcdo isolada e

dispersos no territdrio, sobretudo aqueles a norte da ribeira.
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Os poucos exemplos de tipologias ndo habitacionais, correspondentes ao que teriam sido
antigas unidades industriais ou de armazenagem, todas atualmente desativadas, encontram-se

devolutas ou usadas como armazéns ou garagens de habitacdes.

Na maioria das situagdes, as habitagdes ocupadas apresentam estado de conservagao exterior

razoavel.

Os Unicos equipamentos e servicos estruturantes da vida da populagcdo estdo concentrados no
centro do aglomerado, num e noutro lado da Estrada Nacional (Igreja e Casa Mortuaria inseridos
na malha urbana; Centro Cultural Recreativo e Popular 12 de Maio e a Associagdo O Girassol do

outro lado dessa fronteira, e fratura, viaria).

Por estas razbes, no perimetro proposto para a ARU procurou-se incluir equipamentos e
edificado de construgcdo mais antiga, podendo os respetivos proprietarios beneficiar dos

incentivos inerentes a delimitagdo da ARU para as obras de reabilitagdo do parque edificado.

2.3.CARACTERIZACAO DA ARU DE SAO GERALDO

O perimetro proposto para a ARU de Sdo Geraldo ocupa uma area de cerca de 4,21 hectares (o

nucleo antigo corresponde sensivelmente a 0,37 hectares).

O universo edificado da ARU de S3o Geraldo é, fundamentalmente, destinado ao uso
habitacional, com cada edificio a corresponder, na maioria das situa¢gdes a um alojamento, com

variagOes altimétricas de apenas um e dois pisos (com clara prevaléncia dos prédios térreos).

Estdo presentes nesta ARU, embora em reduzido nimero, edificios nos quais existem outras
unidades funcionais ndo habitacionais (ocupando a totalidade do edificio ou o seu piso térreo,
consoante a natureza das atividades prestadas). Foram identificados cerca de 13 edificios onde
estdo localizadas utilizagbes ndo exclusivamente habitacionais (7 na vertente das atividades
econdmicas, embora apenas um em atividade, e 6 na vertente de servicos e equipamentos de

utilizagdo coletiva).
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Usos ndo exclusivamente habitacionais (Levantamento de setembro/2021)

- Equipamentos e servigos de utilizagdo coletiva - Atividades econémicas

Existem também unidades funcionais devolutas que eram destinadas a atividades econdmicas
tradicionais (comércio e armazenagem), encontrando-se um estabelecimento de restauragdo e

bebidas (café/restaurante “Sabores da Aldeia”, com posto de venda de gas).
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Foi encerrada a antiga Cooperativa de Consumo Rosa Vermelha ha cerca de trés anos (a
Cooperativa Agricola, igualmente extinta, funcionava na Herdade da Repoula) e estdo

encerrados ou inativos antigos armazéns ligados a exploragao agricola.

A antiga Escola Primaria, desativada do seu uso original, alberga de forma intermitente o ATL de

verao, funcionado como espago multiusos para diferentes iniciativas.

A estagnacdo econdémica esta patente nos diversos exemplos de edificios devolutos ou com a
atividade encerrada, ndo existindo nem comércio nem unidades industriais em funcionamento,
exceto uma fabrica de farinha, que funciona na Herdade da Comenda da Igreja e constitui

emprego para alguns trabalhadores.

Espagos devolutos de antigas atividades:

Antiga Cooperativa de Consumo (Rua de S. Sebastido), antigos armazéns de empresas agricolas (Rua 25 de Abril e
gaveto da Rua Nova com a Rua 12 de Maio)

UNIDADE OPERACIONAL PARA A REABILITACAO URBANA E HABITAGCAO / DAOTU - agosto 2022 | 35



D

MONTEMOR
O/NOVO

Céamara Municipal

by

ARU [/ ORU — NUCLEOS ANTIGOS DE INTERESSE CULTURAL (PDM)
SAO GERALDO

Unico exemplo de atividade econdmica ativa:

Café/Restaurante “Sabores da Aldeia” (Rua do Centro Cultural)

Da mesma forma sdo inexistentes as ofertas de alojamento turistico (obtiveram-se apenas
referéncias a unidades turisticas existentes nas Herdades de Batepé e da Comenda da Igreja, nas

imedia¢des do aglomerado).

Tal como noutras frentes do quotidiano da vida da populacdo, também no campo das atividades
econdmicas é clara a completa dependéncia da oferta assegurada pela sede de concelho (onde

se localiza igualmente a sede de freguesia).

O tecido edificado dedicado em exclusivo ou parcialmente as atividades econdmicas é residual
e pouco expressivo, sobretudo se se considerar os exemplos de edificios correspondentes a
prédios devolutos ou com a atividade encerrada. Na maioria das situacdes observadas, e dada
a natureza das atividades, estes usos de servicos sdo exclusivos no prédio, ndo sendo partilhados
com o uso habitacional (exceto o prédio da antiga Cooperativa de Consumo, com dois pisos e

uso habitacional no piso superior).

Os edificios com um dUnico uso ndo habitacional correspondem, maioritariamente, a
equipamentos e servigos de utilizacdo coletiva, que no perimetro da ARU de Sdo Geraldo, sdo

os seguintes (valéncias sociais, religiosas, culturais e recreativas/desportivas):

o Escola Basica de 12 Ciclo (Rua 25 de Abril), desativada, a funcionar de forma
intermitente como espago multiusos e ATL de verao;

UNIDADE OPERACIONAL PARA A REABILITAGAO URBANA E HABITAGAO / DAOTU - agosto 2022 | 36



-

MONTEMOR
O/NOVO

Céamara Municipal

s

ARU [/ ORU — NUCLEOS ANTIGOS DE INTERESSE CULTURAL (PDM)
SAO GERALDO

o Centro Cultural, Recreativo e Popular 12 de Maio de S3o Geraldo (Rua do Centro
Cultural), coletividade fundada em 1974, com café/restaurante “Sabores da Aldeia”,
com sala de espetaculos para eventos de cultura, recreio e desporto, sede do Grupo de
Amigos de Sdo Geraldo e polo dinamizador como Comissao de Festas para eventos como
as Festas de Carnaval e arraiais;

o lgreja Paroquial de Sdo Geraldo (Largo 28 de Setembro);
o Casa Mortuaria (Rua de S. Sebastido/Adro da Igreja), na antiga “Casa do Prior”, de 1714;

o ATL de Verao (no edificio da Escola Basica, dinamizado pelo Centro Cultural e Junta de
Freguesia);

o Lavadouros Publicos (Rua dos Lavadouros), ainda usado pela populagao;

o Sanitarios Publicos (entre a Rua da Igreja e o Largo 28 de Setembro/da Igreja).

Café/restaurante “Sabores da Aldeia” e Instalagdes Sanitérias publicas (Rua da Igreja/Largo 28 de Setembro)
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Lavadouros Publicos (Rua dos Lavadouros)

Fazem parte desta ARU os mesmos largos e pracas ja pertencentes ao Nucleo Antigo e os
gerados na expansdo da aldeia, a maioria deles constituindo apenas alargamentos contiguos a
pontos de interesse, ndo sendo espacos intervencionados nem qualificados enquanto espaco

publico:

o Largo 28 de Setembro/”Largo da Igreja” (A);
o Adro da Igreja (B);

o Largo traseiro da Igreja (C);

o Largo Serpa Pinto (D);

o Largo do Centro Cultural (E);

o Largo do Parque Infantil (F);

o Llargo da Anta (G).
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E no Largo 28 de Setembro (contiguo a Igreja), localmente chamado de “Largo da Igreja” que se
realizam os eventos de cariz social e recreativo (constitui o Unico espago exterior publico
capacitado e organizado no seu desenho urbano para este fim). Ndo se observam dindmicas
sociais na aldeia, certamente relacionadas com a auséncia do comércio e servicos referidos

acima.

ARU DE SAO GERALDO

Legenda
01. Quarteirbes formados pela estrutura vidna
# 02 Nucleo Antigo
& 03 Proposta ARU
7 04 Perimetro Urbano
05, Largos

Esquema dos quarteirdes com a localizagdo dos largos

Largos incluidos na ARU:
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Largo 28 de Setembro, Adro da Igreja, largo traseiro da Igreja, Largo Serpa Pinto, largo do Centro Cultural e largo da

Anta

Relativamente ao patrimdnio arquiteténico e cultural, poderdo mencionar-se, no interior do

perimetro da ARU (incluindo-se ainda o chafariz, perto deste limite):

o Igreja Paroquial de Sdo Geraldo (A);
o Anta do Estanque (classificada como “Sitio de Interesse Publico”, com ZP delimitada) (B);
o Escola Primdria (do Plano dos Centendrios) (C);

o Chafariz (datado de 1880, ja fora do perimetro da ARU, mas junto ao seu limite) (D).
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Igreja Paroquial de Sdo Geraldo, Anta do Estanque, Escola Priméria (Plano dos Centenarios) e Chafariz

Existe ainda um chafariz no perimetro da ARU (no Largo 28 de Setembro/da Igreja), mas sem

valor patrimonial de destaque.
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ARU DE SAO GERALDO
PATRIMONIO CLASSIFICADO E NAQ CLASSIFICADO

Patriménio Classificado e Ndo Classificado no perimetro da ARU

A Igreja de Sao Geraldo, de arquitetura manuelina, esta localizada no limite nascente da
povoacado, na berma da Estrada Nacional 2 e implantada em cota inferior a desta via. Tem data
de fundagdo desconhecida, sendo o século XVI a época provavel da sua construgdo. Ja existia
em 1534, data da qual constam as primeiras referéncias. A partir do século XVIII passou a ser
igualmente designada com o nome de Nossa Senhora do Rosdrio da Fonte Santa, devido a fonte

milagrosa existente nas proximidades.

Na fachada principal tem frontdo triangular rematado por cruz de marmore e um painel de

azulejos onde figura Nossa Senhora do Rosdrio com data de 1729.

E um edificio de composicdo longitudinal, com planta retangular, galilé de trés arcos, com torre

sineira de planta quadrangular, assimétrica relativamente ao eixo da fachada de acesso.
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No interior, a nave é de planta retangular, com abdbada de bergo e trés capelas laterais, numa
das quais existe um nicho com o altar de Nossa Senhora do Rosario, sendo a capela-mor de
planta quadrada com abdbada nervurada e recebendo um S3o Geraldo de pedra de Anga. A

sacristia tem teto em caixotdes de madeira.

O adro da Igreja, projeta-se sobre o vale da ribeira de Sdo Geraldo, que atravessa a aldeia e

segue para sudoeste até desaguar na ribeira de Lavre.

Este edificio ndo tem classificacdo patrimonial, estando, no entanto, identificado na Carta
Arqueoldgica do concelho, de 2007, e incluido na listagem de edificios com interesse

patrimonial, constante do PDM de Montemor-o-Novo.

A Anta do Estanque, esta localizada dentro do aglomerado, na Rua da Esquerda, e adossada a
uma habitacdo (na qual foram embebidos dois esteios). Estad classificada como “Sitio de
Interesse Publico” pela Portaria n.2 507/2014, DR, 22 série, n.2 123. De 30/06/2014,
encontrando-se delimitada uma Zona Geral de Protegdo, Unica serviddo de patrimdnio existente

na aldeia.
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Este monumento megalitico enquadra-se cronologicamente no que é genericamente entendido
como “Megalitismo Eborense”, geralmente representado pela Anta Grande da Comenda da

Igreja como seu exemplar mais notdvel.

A Anta do Estanque é constituida por camara sepulcral, de cuja estrutura original ainda sdo

visiveis, in situ sete esteios. Do primitivo corredor remanesce ainda um esteio do lado direito,
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sobre o qual se eleva um muro, ndo evidenciando quaisquer vestigios da mamoa - tumulus -

primordial.

Adaptado durante algum tempo as necessidades econédmicas da populagao local, esta estrutura
megalitica foi relocalizada em 2002, no ambito do "Estudo do Megalitismo Funerdrio no Alentejo
Central", que visava identificar os monumentos investigados no século passado pelo Prof.

Manuel Heleno (1894-1970).

3. OPERACAO DE REABILITACAO URBANA (ORU)

3.1.TIPOLOGIA E CARACTERISTICAS GERAIS

Pretendendo-se essencialmente promover a reabilitacdo do patrimdnio construido privado da
ARU, incentivando o envolvimento ativo e a participacdo dos respetivos proprietarios e demais
cidaddos titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fra¢des, e de acordo
com os nimeros 1 e 2 do artigo 82 da Lei n? 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacdo,
defende-se que a ORU de S3do Geraldo seja do tipo Simples, ou seja, consistindo “(...) numa
intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma drea, dirigindo-se primacialmente a
reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva execugdo
(...)” e seja estruturada através de Instrumento Proprio, conforme postulado no artigo 162 do

mesmo diploma legal.

A Camara Municipal assumira o papel de Entidade Gestora, responsabilizando-se assim pela
gestdo da ARU e pela coordenagdo, nos moldes definidos abaixo, da implementagao da ORU
(nimero 1 do artigo 109).

3.2.PRAZO DE EXECUCAO DA ORU DE SAO GERALDO

Perspetiva-se que a execucdo da ORU de Sdo Geraldo possa decorrer no prazo de 10 (dez) anos,

a contar da data da sua publicacdo em Diario da Republica, podendo ser prorrogado por um
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periodo nunca superior a 5 (cinco) anos, sujeito a aprova¢do da Assembleia Municipal, nos

termos do artigo 202 da Lei n? 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacdo.

De igual modo, em conformidade com o artigo 202-B do mesmo diploma legal, a qualquer altura,
se poderd proceder a alteragdo do tipo de ORU aprovado, se, quer os Relatérios Anuais de
Monitorizagdo quer os Relatérios Quinquenais de Avaliagdo da Execugdo, assim o sugerirem

ou aconselharem.

3.3.ESTRATEGIA DE REABILITACAO PARA A ARU DE SA0O GERALDO

Refletindo os designios e as premissas da Carta Estratégica do Concelho de Montemor-o-Novo
2007-2017/Carta Estratégica Montemor-o-Novo 2025 (revisdo de 2017) -elencados
anteriormente, a Estratégia de Reabilitagdo Urbana a implementar na ARU de S3o Geraldo foi
estruturada de modo a poder constituir um quadro de oportunidades, passiveis de contribuir
para a inversdo da tendéncia de declinio demografico atual, bem como para desincentivar a

negligéncia e a desresponsabilizacdo pela reabilitagdo do edificado degradado e/ou devoluto.

Com base nos potenciais enddgenos identificados, pretende-se desenvolver uma intervengao
integrada, sustentdvel, coerente e coesa, que atente e se adeque as condicionantes e limitagdes

fisicas, funcionais, econdémicas, sociais, culturais e ambientais existentes.

Na prossecucao deste intento, considerou-se fundamental valorizar e incrementar a
atratividade daquele Nucleo Antigo, mediante a qualificacdo urbana e ambiental, sobretudo
através da reabilitacdo e revitaliza¢do do patrimdnio edificado, e dentro do possivel e assertivo,

dos respetivos usos tradicionais.

Deste modo espera-se que a execu¢do da estratégia assim delineada venha contribuir

significativamente para a concretizagao das medidas seguintes:

e Travar o declinio demografico e o abandono populacional, sobretudo das camadas mais

jovens e empreendedoras;
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e  Atrair investimento privado e dinamizar a economia local, nomeadamente nas areas do
turismo, lazer e recreio tematicos, sediadas de forma sustentavel, no potencial endégeno,

na cultura, na gastronomia, nos “saber fazer”, etc.;

e Divulgar a histdria e as estdrias locais, reforcando o sentimento de pertenga e de

identidade.

Claro que para alanvancar as dinamicas econdmicas indispensaveis a atracdo de novos
investimentos e a fixagcdo da populagdo mais jovem e ativa local, ou até a captacdo de novos
residentes e visitantes, revela-se fundamental desenhar uma estratégia de Comunicacdo e
Marketing, capaz de, por um lado, em articulacio plena com operadores e promotores
turisticos, estruturar pacotes integrados que permitam valorizar diferentes ofertas, de uma
forma criativa e inovadora, e em simultaneo, assegurar a divulgacao do potencial de atratividade

local, dentro da prépria regiao.

3.4.0BJETIVOS DE EXECUCAO DA ORU E PRIORIDADES

Considerando tratar-se de uma ORU Simples, constituem principais objetivos a atingir, os

seguintes:

e Fomentar a reabilitacdo do edificado degradado e funcionalmente desadequado com o
intuito de melhorar as condi¢ées de habitabilidade e de funcionalidade do parque

imobiliario;

e  Promover e valorizar o patrimdnio edificado, nomeadamente os imdveis classificados “com
Qualidade” e “com Interesse”, no Regulamento Municipal de Edificacdo e Urbaniza¢do
(Regulamento n® 386/2013 — RMEU), publicado no Diario da Republica 22 Série n® 194, de
8 de outubro de 2013;

e Anular ou atenuar significativamente a presenca de elementos Desintegrados, conforme

identificacdo constante do Regulamento Municipal de Edificacdo e Urbanizagdo

UNIDADE OPERACIONAL PARA A REABILITAGAO URBANA E HABITACAO / DAOTU - agosto 2022 | 47



-

MONTEMOR
O/NOVO

Céamara Municipal

e

ARU [/ ORU — NUCLEOS ANTIGOS DE INTERESSE CULTURAL (PDM)
SAO GERALDO

(Regulamento n2 386/2013 — RMEU), publicado no Diario da Republica 22 Série n? 194, de
8 de outubro de 2013;

e Fomentar a sustentabilidade e a melhoria do desempenho energético do edificado,

incentivando o recurso a solu¢Ges e/ou a sistemas mais amigos do ambiente;

e Garantir a melhoria da acessibilidade aos edificios, para cidaddos com mobilidade

condicionada;
e Reabilitar edificios devolutos, independentemente da sua fungdo ou uso anteriores.

No ambito da implementacdo da ORU de S3o Geraldo, e sempre que se revele necessario
proceder a priorizagdao da distribuicdao dos incentivos e apoios a reabilitacdo do edificado,

atender-se-3o aos seguintes critérios de selegao:
a) Grau de risco estrutural, privilegiando os edificios que apresentem maior risco;
b) Valor patrimonial, privilegiando os edificios de maior valor;
c) Idade, privilegiando os edificios mais antigos.

Em caso de empate (igual grau de prioridade) serd privilegiado o maior volume financeiro de

investimento na reabilitagdo.

4. QUADRO DE BENEFICIOS, INCENTIVOS E PENALIDADES

De acordo com a alinea b) do artigo 142 da Lei n232/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacdo,
conjugada com o nimero 5 do artigo 82 do mesmo diploma legal, aos proprietarios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos, de prédios urbanos ou fragées auténomas, localizados,
ainda que apenas parcialmente, dentro da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de S3o Geraldo,
é conferido o direito de acesso ao quadro de incentivos e beneficios fiscais definido abaixo,

desde que sejam cumulativamente cumpridas as seguintes condigdes:
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e  Os respetivos prédios urbanos ou fragdes auténomas sejam alvo de a¢Ges de reabilitagao
promovidas e executadas nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-
Lei n2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n? 32/2012, de 14 de

agosto, na sua atual redacdo) e de demais legislagdo aplicavel;

e Que as agdes de reabilitagdo a executar respeitem cumulativamente todas as Condi¢cdes de

Aplicagdo, constantes do presente documento.

4.1.CONDIGOES DE APLICACAO

4.1.1. DefinicGes e conceitos aplicaveis

Para todos os efeitos decorrentes da delimitagdo da ARU de S3ao Geraldo, bem como da
execuc¢do da correspondente ORU, sdo aplicaveis as definicdes e os conceitos constantes do
Regime Juridico da Reabilitacéo Urbana e demais legislacdo / documenta¢do com relevancia

na matéria, nomeadamente o Estatuto dos Beneficios Fiscais/OE.

4.1.2. CondigGes gerais obrigatodrias

Para além das condi¢Ges de aplicacdo dos beneficios, incentivos e outros apoios as a¢des de
reabilitacdo de prédios urbanos, ou fracbes autdnomas, tipificadas na legislacio em vigor,

constituem igualmente condi¢des gerais obrigatdrias, as seguintes:

e O projeto técnico da operagdo de reabilitagdo do edificado a executar, fica obrigado a
cumprir o estipulado nos diplomas legais seguintes, salvo se incluir justificacao
pormenorizada, e fundamentada na legislagdo em vigor, da impossibilidade de respeitar tal

obrigacgao:

o Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificacdo (RJUE — Decreto-Lei n? 555/99 de 16 de

dezembro, na sua atual redagdo);
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o Regulamento Municipal de Edificagdo e Urbanizacdo (RMEU — Regulamento n9

386/2013, publicado no Diario da Republica 22 Série n2 194, de 8 de outubro de 2013);

o Regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem publico, via
publica e edificios habitacionais (Decreto-Lei n? 163/2006, de 8 de agosto, na sua atual

redacdo);

o Regime aplicavel a reabilitagao de edificios ou fragbes autonomas, sempre que estes
se destinem a ser total ou predominantemente afetos ao uso habitacional (Decreto-Lei

n2 95/2019, de 18 de julho);

o Legislagdo aplicavel aos edificios e fracdes auténomas, com vista a melhoria do seu
desempenho e eficiéncia energética (incluindo o Decreto-Lei n? 101-D/2020, de 7 de

dezembro).

e Nao serem originadas novas desconformidades com a legislacdao aplicavel, nem agravadas

as existentes;

e Assegurar que o imdvel a reabilitar seja despojado de alteracbes descaracterizadoras
anteriormente executadas (como por exemplo, a introducdo de elementos dissonantes) e

gue sejam mantidos os elementos notaveis e/ou considerados com valor;

e  Garantir a integracao do imdvel a reabilitar, na tendéncia dominante da sua envolvente,
nomeadamente pela reposicao da coeréncia urbana e estética da frente edificada em que

este se insere, relativamente a alinhamento, volumetria e/ou cércea;

e Garantir a correcdo de patologias existentes, nomeadamente as de natureza estrutural e as

relacionadas com a saulde, salubridade e seguranga.

Qualquer projeto ou solugao, aprovado para um imével a reabilitar, ndo constitui o direito de
poder ser replicado noutras situagdes, diversas daquela, sobre a qual incidiu a aprovagao

municipal.
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Nao serdo concedidos quaisquer apoios ou incentivos nas seguintes situacoes:
e Sempre que forem feitas demoli¢des ndo autorizadas;

e  Obras que nado se realizarem de acordo com o projeto aprovado, quando aplicavel (ou com
o projeto de alteracdes no decorrer da obra), ou que ferirem gravemente as indica¢Ges dos

técnicos municipais;

e  Acles de reabilitagdo que ndo cumpram com o estipulado na legislagdo em vigor e/ou que

desrespeitem os termos do presente documento.

4.2.BENEFicIOS FISCAIS

Ao abrigo da alinea a) do artigo 142 da Lei n? 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacéo,
estabelece-se o quadro de beneficios fiscais relativos aos impostos municipais sobre o

patrimonio — IMI e IMT — bem como de outros beneficios tributarios aplicaveis.

Os beneficios decorrentes da aplicagdo dos atuais artigos 452 e 712 do Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF) serdo concedidos nas condi¢des determinadas naquele documento, absorvendo-se
automaticamente toda e qualquer alteracdo introduzida por posteriores Or¢camentos de Estado

(OE).

e Artigo 4522 do Decreto-Lei n2 215/89, de 1 de julho, na sua atual redacio:

2 Artigo 45° do EBF — Prédios urbanos objeto de reabilitagdo
Nuamero I:
“(...) Os prédios urbanos ou fragées auténomas, concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em dreas de reabilitagdo urbana
beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham cumulativamente as seguintes condigées:

a)  Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
aprovado pelo Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagdo;

b)  Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja dois niveis acima do
anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de
dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se
refere o artigo 30° do Decreto-Lei n® 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n® 194/2015, de 14 de setembro.

Nuamero 3:
“(...) Os beneficios referidos nas alineas a), b) e c) do nimero anterior nédo prejudicam a liquidagéo e cobranga dos respetivos impostos,
nos termos gerais.
Nuamero 5:
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Isencao de IMI

Isenc¢do do imposto municipal sobre iméveis (IMI) por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo

permanente ou a habitacdo prépria e permanente. (Alinea a) do niimero 2 do artigo 459)

A prorrogacdo da isencdo prevista acima estd dependente de deliberacdo da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, nos termos do nimero 2 do artigo 162 do Regime

Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais.
Isengdo de IMT

a) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT) nas
aquisicGes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo;

(Alinea b) do numero 2 do artigo 452)

b) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmissdo, subsequente a intervenc¢do de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitagdo permanente ou, quando localizado em Area de Reabilitagdo Urbana, também a

habita¢do prépria e permanente. (Alinea c) do niimero 2 do artigo 459)

Redugao de taxas

Redugdo a metade, das taxas devidas pela avaliagdo do Estado de Conservag¢do, para efeitos de

acesso a isencdo dos impostos municipais sobre o patriménio, desde que o estado de

“(...) A anulagdo das liquidagdes de imposto municipal sobre imdveis e de imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis
e as correspondentes restituicoes sGo efetuadas pelo servico de finangas no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicagdo
(...)” do reconhecimento da interven¢io de reabilitagdo, da responsabilidade da Entidade Gestora / Camara Municipal.
Nuamero 7:
“(...) O regime previsto no presente artigo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém,
a opgdo por outro mais favoravel.”
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conservacao final esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um

nivel bom. (Alinea d) do nimero 2 do artigo 459)

e Verba 2.23 da Lista 1, anexa ao Cédigo do IVA (CIVA):

Taxa reduzida de IVA

O IVA a taxa reduzida de 6%, nas condigdes expressas na Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA,

aplica-se exclusivamente as obras realizadas em regime de empreitada, que cumpram

cumulativamente as duas condigdes seguintes:

o 0O imdével ou fragdo que vai ser alvo de intervengao de reabilitagdo, localizar-se dentro do

perimetro da ARU aprovada;

o A interven¢do a levar a cabo enquadrar-se nos conceitos do Regime Juridico da

Reabilitagdo Urbana (RIRU).

e Artigo 712 do Decreto-Lei n2 215/89, de 1 de julho, na sua atual redacdo

Dedugdo a coleta®

w

Nuamero 4 do artigo 71° do EBF — Incentivos a reabilitagdo urbana e ao arrendamento habitacional a custos acessiveis
Nuamero 18:
“(...) Os encargos a que se refere o n° 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de certificacdo prévia por parte do 6rgdo de
gestdo da Area de Reabilitagdo Urbana ou da Comissdo Arbitral Municipal, consoante os casos
Numero 19:
“(...) As entidades mencionadas no nimero anterior devem remeter a administragdo tributdria as certificacoes referidas no nimero
anterior
Numero 23:
“(...) Para efeitos do presente artigo, considera-se:

a) 'Acoes de reabilitagdo' as intervengdes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagdo, em imédveis que cumpram uma das
seguintes condigoes:

i) Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio;

ii) Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos quatro anos anteriores a data do requerimento
para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda,
pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a arrendamento para habitagdo permanente;”
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Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500,00 Euros, 30 % dos encargos

suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo de:

a) Imoveis, localizados em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagao;

ou

b) Imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas, nos termos dos artigos 272
e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n?

6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de ac¢des de reabilitagio.

Tributacdo das Mais-Valias* ¢ ®

1. As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués,
decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervencdo, de iméveis localizados em
Areas de Reabilitagdo Urbana, sdo tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da

opcao pelo englobamento.

* Ntmeros 5 e 7, respetivamente do artigo 71° do EBF — Incentivos a reabilitagdo urbana e ao arrendamento habitacional a custos
acessiveis
Numero 23:
(...) “Para efeitos do presente artigo, considera-se:
a) 'A¢des de reabilitacdo' as intervengdes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagdo, em iméveis que cumpram
uma das seguintes condigdes:
i) Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio;
i) Um nivel de conservacdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos quatro anos anteriores d data do
requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado,
corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a arrendamento para
habitagdo permanente;”
5 As mais-valias referidas no ponto |. e os rendimentos referidos na alinea a) do ponto 2. devem ser devidamente comprovados e
dependem de certificagio prévia por parte do érgio de gestio da Area de Reabilitagio Urbana, no caso, a Cimara Municipal de
Montemor-o-Novo, que devera remeter a administragdo tributaria atais certificagdes
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2. Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio
portugués sdo tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando

sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

a) Imoveis situados em Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU), recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagao;

b) Imoéveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos

272 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢Ges de reabilitacao.

4.2.1. Certiddo de Localizagdo e Enquadramento

Para efeitos de acesso aos beneficios fiscais previstos no EBF, bem como para recurso a taxa
reduzida de IVA a 6%, nas condicOes expressas na Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, os
proprietarios ou titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre prédios urbanos ou fraces
auténomas, devem dirigir-se ao Servigo de Atendimento Geral do Municipio e requerer a sua
candidatura, conjuntamente com a submissdao da comunica¢do prévia ou do pedido de licenga
da operagdo urbanistica a realizar (se aplicavel), pese embora, o devam fazer em requerimentos

individuais e separados para cada caso.

O requerimento préprio, devidamente preenchido, incluindo a indicagdao de qual o beneficio
fiscal a que se pretende aceder, e acompanhado dos documentos obrigatdrios e comprovativos
da legitimidade do requerente e da prova de titularidade sobre o imdvel ou fragdao auténoma,

deve ser instruido com:
e  (Copia da Caderneta Predial Urbana;
¢ Indicagdo do titulo constitutivo da Propriedade Horizontal (se aplicavel);

e Ata da deliberagdo da Assembleia de Condéminos, determinando a realizacdo das obras

nas partes comuns (se aplicavel);
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e Todos os elementos necessarios e indispensaveis a compreensdo da obra a realizar,
nomeadamente Memdria Descritiva e Justificativa, no caso de ndo haver lugar a submissao

simultdnea de comunicagdo prévia ou de pedido de licenca de operagao urbanistica.

Confirmados todos os pressupostos obrigatdrios para acesso aos incentivos e beneficios fiscais,
serd emitida a competente Certiddo de Localizagdo e Enquadramento, atestando que o
imével/fracdo se localiza no interior da ARU aprovada, pelo menos em parte, e que as obras
pretendidas se enquadram nos conceitos constantes do Regime Juridico da Reabilita¢do
Urbana, fazendo-se chegar posteriormente ao interessado, juntamente com a notificacdo do

agendamento para a realizagdo da Vistoria Inicial (se for o caso).

Esta certiddo constitui também o comprovativo necessario e suficiente para que os interessados
possam beneficiar de IVA a taxa reduzida, bastando entregd-la ao empreiteiro, solicitando que

a faturagdo inerente seja processada com o IVA a taxa reduzida de 6%, ao abrigo da Verba 2.23

da Lista |, anexa ao Cddigo do IVA, garantindo ainda que:

e Asobras serdo executadas em regime de empreitada e nunca por administracdo direta;

e Toda a faturacdo emitida, tenha apensada por meio eletrénico, a morada e o n2 de policia

do imével ou fragdo a intervencionar.

Em nenhum caso, a simples emissao da Certiddo de Localizagdo e Enquadramento, para efeitos
de acesso a incentivos e/ou beneficios fiscais, podera ter qualquer influéncia na analise dos

respetivos processos de licenciamento.

4.2.2. Avaliagdo do Estado de Conservacgéo

O Estado de Conservagdo do edificio ou fracdo é determinado nos termos do disposto no
Decreto-Lei n2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e classificado pelos competentes servigos
municipais em vistoria(s) realizada(s) para o efeito, com referéncia aos niveis de conservagao

constantes da Portaria n2 1192-B/2006, de 3 de novembro, que se mantera em vigor até a
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publicacdo da Portaria prevista no nimero 1 do artigo 82 do Decreto-Lei 266-B/2012, de acordo

com os niveis constantes do quadro seguinte:

Nivel Estado de Conservacao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

A determinacgdo do Nivel de Conservagdo é valida pelo periodo de trés anos, conforme ponto 3

do artigo 52 do Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro.

As Vistorias (Inicial e Final)

A Camara Municipal de Montemor-o-Novo, enquanto Entidade Gestora, ficard encarregue da

realizacdo de vistorias, no ambito da aplicacdo dos beneficios fiscais.

Vistoria Inicial

A Vistoria Inicial deve culminar na atribuicdo do Nivel do Estado de Conservagdo do imdvel ou

fracdo autdonoma, antes de iniciada a acdo de reabilitacdo de que ird ser alvo.

Na Vistoria Inicial devem ser identificados e registados todos os elementos e outras informacdes
gue possam vir a revelar-se importantes para a Avalia¢Go Funcional e de Desempenho final ou
para aferir, apds a realizagdo das obras, se foram cumpridas as Condi¢des gerais obrigatdarias,

constantes do presente documento.
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Vistoria Final

A Vistoria Final tem por objetivo determinar qual o Nivel do Estado de Conservagéo obtido com
a acdo de reabilitagdo concretizada e aferir, comparativamente com o nivel de conservagao
inicial, se houve lugar a subida de nivel exigida, quer diretamente através da Avaliagdo Fisica
quer pela articulagdo dos dois métodos de andlise combinados (Avaliagdo Fisica + Avaliacdo

Funcional e de Desempenho), num minimo de BOM.

No decurso da Vistoria Final serdo ainda avaliados os termos de execugdo das obras,
nomeadamente no que se refere ao cumprimento das Condigées gerais obrigatdrias, constantes

do presente documento.

As vistorias, inicial e final, processam-se essencialmente pela aplicagdo de dois métodos

combinados:
e  Avaliacdo Fisica

A avaliagdo dos parametros fisicos é feita através do preenchimento da Ficha de Avaliagdo
CMMN, adaptada da Ficha de Avaliagéo do Nivel de Conservagdo de Edificios do NRAU, publicado
pela Portaria n2 1192-B/2006, de 3 de novembro, seguindo as instru¢des de aplicagcdo do

Meétodo de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Iméveis (MAEC).

e Avaliacdo Funcional e de Desempenho

A avaliagdo funcional e de desempenho baseia-se na analise dos trés temas seguintes, visando
obter obrigatoriamente 1 critério por Tema, acrescido de mais 2 critérios, totalizando um

minimo de 5 critérios:
TEMA 1 — VALORIZAGAO TERRITORIAL
1. Valorizagdo de edificios notaveis e envolvente;

2. Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;
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3. Manutencdo de materiais e técnicas construtivas tradicionais;

4. Alteracdo (usos efou tipologia) que permitam ocupar imdveis/fracdes antes

desocupados/devolutos.
TEMA 2 — VALORIZACAO ENERGETICA E AMBIENTAL

1. Certificagdo energética (minimo de classe B- para edificios reabilitados);

N

Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);

3. Sistema de recolha e armazenamento de dguas pluviais (minimo de 1m?3);

E

Separacdo da rede predial de 4guas pluviais e de aguas residuais domésticas, com

ligacdo a rede publica.
TEMA 3 — MELHORIA DAS CONDIGCOES DE HABITABILIDADE E CONFORTO

1. Cumprimento das normas técnicas (acessibilidade), de acordo com o Decreto-Lei n2

163/2006, de 8 de agosto, na sua atual redacdo;
2. Melhoria das condi¢des de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do RJUE;

3. Criacdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de

ocupagao;
4. Relatdrio acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos Edificios.

Da combinagdo dos dois métodos de andlise deve resultar a subida de, pelo menos, um nivel
pela avaliagao fisica e de um nivel pelas novas aptidées funcionais e padrées de desempenho

mais elevados.

4.2.3. Definicdo de obras necessdrias a obtengdo de Nivel de Conservagdo superior

A pedido dos interessados, os servigos técnicos da Entidade Gestora (Camara Municipal)

procederdo a indicacdo de quais as obras necessarias para a obtencdo de nivel, ou niveis, de
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conservacdo superior(es), nos termos do artigo 62 do Decreto-Lei n? 266-B/2012 de 31 de

dezembro, procedendo-se nestes casos conforme segue:

e Se o requerente for detentor de documento de determinagdo de Nivel de Conservagdo
vdlido (com data inferior a 3 anos), a indicagdo de quais as obras necessarias para o efeito,

sera decorrente da analise do referido documento;

e (Caso o requerente ndo disponha de nenhum documento de determinacdo de Nivel de
Conservagdo, ou 0 mesmo ja ndo esteja valido, proceder-se-3 a vistoria prévia, para a sua

atribuicao.

4.2.4. Certificado do Estado de Conservagdo

Apds a realizagdo da Vistoria Final, os servicos da Camara Municipal (Entidade Gestora)
procederdo a comparacdo do nivel do Estado de Conservacdo inicial com o obtido apds a acdo
de reabilitagao e, caso se tenha verificado a subida de, pelo menos, os dois niveis exigidos, com
o minimo de BOM, bem como o cumprimento das demais condi¢Ges obrigatdrias, serd emitido
o Certificado do Estado de Conservagdo do imével ou da fragdo autdonoma. Caso algum desses
pressupostos ndao tenha sido cumprido, o pedido de emissdo do Certificado do Estado de

Conservagdo sera indeferido.

O reconhecimento da intervencgao de reabilitagdo, para efeitos de atribui¢dao de beneficios fiscais
ao abrigo do EBF, serd comunicado pela Entidade Gestora, ao servi¢o de finangas da drea da
localizagdo do edificio ou fragdo auténoma, por transmissdo eletronica de dados,
disponibilizando o Certificado do Estado de Conservagdo, acompanhado do competente
Certificado de Eficiéncia Energética, no prazo de vinte dias a contar da data da determinag¢do do

estado de conservacgdo resultante das obras efetuadas.

De modo semelhante se procedera relativamente a comunicagdo da eventual prorrogacdo da

isen¢do do imposto municipal sobre imoveis (IMI).
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4.3.INCENTIVOS E OUTROS APOI0S MUNICIPAIS

A par dos beneficios fiscais e tributdrios expostos acima, foi op¢do do Municipio, disponibilizar
ainda um conjunto adicional de apoios e outros incentivos a reabilitagcdo de edificios, relativos
as taxas municipais e aos procedimentos administrativos, como estimulos complementares de
politica local de dinamizagdo da reabilitagdo do patriménio edificado, em Areas de Reabilitagdo

Urbana (ARU).

Neste contexto, a Assembleia Municipal de Montemor-o-Novo, deliberou aprovar® o regime

fiscal municipal a vigorar em 2022, consubstanciado nas seguintes medidas:

1. Fixag¢do da taxa do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI), em 0,3% para os prédios

urbanos.

a) Minorar em 15%, a taxa referida em 1., em imdveis para habitacdo propria e

permanente, na cidade de Montemor-o-Novo; (Ao abrigo do n® 6 do artigo 1122 do CIMI)

b) Minorar em 30%, a taxa referida em 1., em imdveis para habitagdo prépria e
permanente, nas zonas urbanas das freguesias do Concelho, com exce¢do da cidade

de Montemor-o-Novo; (Ao abrigo do n? 6 do artigo 1122 do CIMI)

c) Minorar em 30%, a taxa referida em 1., em imdveis para habitacdo propria e
permanente, localizados nas Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) aprovadas, que
tenham sido alvo de a¢Ges de reabilitagao nos ultimos 5 anos; (Ao abrigo do n2 6 do artigo

1122 do CIMI)

d) Minorar em 15%, a taxa referida em 1., nos prédios urbanos arrendados para

habita¢do propria e permanente, nas zonas urbanas das freguesias do Concelho e na

¢ Na sua Sessdo Extraordindria de 28 de dezembro 2021, e nos termos do disposto no artigo |12° do Codigo do IMI (CIMI).
Estas medidas estdo sujeitas a aprovagao anual da Assembleia Municipal, considerando-se as eventuais posteriores alteragoes e/ou
adaptag¢des, automaticamente incluidas no presente documento.
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cidade de Montemor-o-Novo, fora das Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) aprovadas;

(Ao abrigo do nimero 7 do artigo 1122 do CIMI)

e) Minorar em 20%, a taxa referida em 1., nos prédios urbanos arrendados para
habitacdo prépria e permanente, localizados nas Areas de Reabilitagio Urbana (ARU)

aprovadas; (Ao abrigo do nimero 7 do artigo 1122 do CIMI)

f)  Minorar em 20%, a taxa referida em 1., nos prédios urbanos arrendados para
habitacdo propria e permanente, que cumpram as regras aplicaveis as Rendas
Condicionadas, de acordo com a legislacdo em vigor, ou arrendados ao abrigo do

Programa de Arrendamento Acessivel. (Ao abrigo do niimero 7 do artigo 1122 do CIMI)

Sdo igualmente estabelecidas reducGes das taxas municipais relativas a urbanizacdo e
edificagdo, aplicaveis exclusivamente sobre obras de reabilitacdo do edificado devoluto, a
executar nos termos do RJRU, incluindo, de licenciamento ou apresentacdo de comunicacao
prévia, ocupacdo da via publica por motivo de obras, recolha ou rececdo de residuos de

construcao e demoligdo, ligacdo de ramais domicilidrios, etc.

A taxa devida pela emissdo da Licenca de Utilizacdo, fica excluida do presente quadro municipal,

de apoios e incentivos a reabilitacdo do edificado em ARU.

Deste modo, considerar-se-3o, de acordo com o disposto no nimero 1 do artigo 672 da Lei n2

32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redacio, as seguintes reduges:

a) Redugao de 20%, sobre obras a executar em imdveis cujo Nivel de Conservagdo Inicial

sejaigual a 3;

b) Redugdo de 50%, sobre obras a executar em imoveis cujo Nivel de Conservagdo Inicial

seja igual ou inferior a 2;

c¢) Redugao de 70%, quando as obras a executar, nos termos do RJRU e do presente

documento, contemplarem uma sustentabilidade do edificio, nas classes C, B, A, A+ ou
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A++, das classes de desempenho do sistema “LiderA — Sistema de Avaliagdo da

Sustentabilidade” .

O Nivel de Conservagdo Inicial referido nas alineas a) e b) serd determinado através da realizagdo
de vistorias da responsabilidade da Entidade Gestora (Camara Municipal), a requerimento dos
interessados, e terd como referencial o disposto no Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de

dezembro.

As classes de sustentabilidade do edificio referidas, serdo confirmadas mediante a apresentacao
do Certificado de Bom Nivel de Sustentabilidade, emitido pela entidade certificadora (Instituto

Superior Técnico — IST).

As alineas b) e c¢) serdo igualmente aplicaveis aos edificios localizados na ARU, que se encontrem
em ruinas e que em virtude da inviabilidade da sua reabilitacdo, procedam a obras de construcao

de uma nova edificagao, subsequentes a demoligdo, que contemplem os requisitos exigiveis.

Os Incentivos e Outros Apoios Municipais serdo atribuidos, nas condi¢des do presente
documento, independentemente de ser ou ndo apresentada candidatura a incentivos e outros

beneficios fiscais.

4.4.PENALIDADES

Comprova a experiéncia adquirida, que a definicdo de um quadro de estimulos e incentivos,
quer nacionais quer municipais, ndo é suficiente, sé por si, para alavancar a reabilitacdo do

edificado degradado e devoluto concelhio, sobretudo fora da Sede de Concelho.

UNIDADE OPERACIONAL PARA A REABILITAGAO URBANA E HABITAGAO / DAOTU - agosto 2022 | 63



-

MONTEMOR
O/NOVO

Céamara Municipal

s

ARU [/ ORU — NUCLEOS ANTIGOS DE INTERESSE CULTURAL (PDM)
SAO GERALDO

Importa pois, definir igualmente um regime fiscal municipal penalizador dos proprietarios de
imdveis degradados, em ruina e devolutos, facto que determinou a aprovacao’ pela Assembleia

Municipal de Montemor-o-Novo, para vigorar em 2022, das medidas seguintes®:

e  Majorar em 30%, a taxa de IMI fixada em 0,3%, para os prédios urbanos que se encontrem
degradados e/ou funcionalmente desadequados, considerando como tais, aqueles que face
ao seu Estado de Conservag¢do, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou fagcam

perigar a seguranga de pessoas e bens; (Ao abrigo do n? 8 do artigo 1122 do CIMI)

e  Majorar ao triplo, a taxa de IMI fixada em 0,3%, para os prédios urbanos que se encontrem
devolutos ha mais de um ano, ou prédios em ruinas. (Ao abrigo da alinea a) do n® 3 do artigo

1122 do CIMI)

5. MODELO DE GESTAO DA ARU E DE EXECUGAO DA ORU

Considerando que a maioria ou a totalidade do edificado a intervir é pertenca de privados, e nos
termos do disposto no artigo 112 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Lei n? 32/2012
de 14 de agosto, na sua atual reda¢do), o Modelo de Execu¢do da ORU a adotar na
implementacdo da estratégia de reabilitacdo estruturada para a ARU de Sao Geraldo, sera por
Iniciativa dos Particulares, através da modalidade de execuc¢do por estes, com o apoio da

Entidade Gestora, Camara Municipal de Montemor-o-Novo.

(...) As operagées de reabilitagdo urbana simples (..) sdo enquadradas por

instrumentos de programagdo, designados, (..) de estratégia de reabilitagdo

7 Na sua Sessdo Extraordindria de 28 de dezembro 2021, e nos termos do disposto no artigo |12° do Codigo do IMI (CIMI).
Estas medidas estdo sujeitas a aprovagao anual da Assembleia Municipal, considerando-se as eventuais posteriores alteragoes e/ou
adaptag¢des, automaticamente incluidas no presente documento.

8 A Assembleia Municipal de Montemor-o-Novo, deliberou ainda, nao aplicar as medidas penalizadores referidas, “caso o sujeito
p P P J}
passivo em requerimento dirigido @ Cémara Municipal, faga prova de que o seu rendimento liquido anual disponivel nGo lhe permite efetuar
a recuperagdo do imovel em causa.”
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urbana (...), vinculando preferencialmente os proprietdrios e titulares de outros

direitos, énus e encargos sobre iméveis degradados; (...)

Alids, serdo também os proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos, os principais
beneficiarios do quadro de apoios e incentivos que a Administracdo Central e o Municipio de

Montemor-o-Novo disponibilizam, e que se aplicam a totalidade da ARU de S3o Geraldo.

No entanto, enquanto Entidade Gestora, a Camara Municipal compromete-se a gerira ARU e a
coordenar e acompanhar a execuc¢ao da ORU, sempre em estreita colaboragdo e articulagdo com
a Unido de Freguesias de N2 Sr2 da Vila, N2 Sr2 do Bispo e Silveiras, responsabilizando-se ainda

pela monitorizacdo da sua implementacao.

A intervengdo da Camara Municipal de Montemor-o-Novo passara também pelo
acompanhamento prdé-ativo das acGes de reabilitacdo e pelo apoio aos proprietarios e titulares
de outros direitos, dnus e encargos de edificios ou fragdes auténomas, situados na ARU,

disponibilizando toda a informacdo e apoio técnico necessarios.

A Entidade Gestora cabera ainda o papel preponderante de estruturar toda uma politica de
promocado e divulgacdo da estratégia de reabilitacdo defendida para a ARU de Sdo Geraldo, quer

junto dos proprietarios privados do patrimdnio edificado, quer de potenciais investidores.

5.1.PRINCIPAIS RESPONSABILIDADES DA ENTIDADE GESTORA

A Camara Municipal de Montemor-o-Novo, enquanto Entidade Gestora, assumira as seguintes
principais responsabilidade na gestdo/execugdo da ARU/ORU, combinando transversalmente as
competéncias técnicas e os recursos dos seus servicos internos, tais como a gestdo urbanistica
e licenciamento de obras particulares, as comissées de vistorias, as areas do desenvolvimento
econdmico, social e cultural, o turismo, a informatica, a fiscalizacdo municipal, o gabinete de
informacdo, comunicag¢do e imagem, etc., pese embora sob coordenacgao centralizada no servico

de reabilitacdo urbana e habitacdo, que se responsabilizard diretamente pela analise e avaliacdo
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das candidaturas aos beneficios fiscais e demais incentivos e outros apoios preconizados no

presente documento:

e Inventariar o tecido edificado da ARU, identificando os respetivos proprietarios,
destacando com especial relevo, os imdveis ou fragdes auténomas, degradados, em ruina
e devolutos, e manter atualizada uma Base de Dados contendo toda a informagao recolhida
(sistema de informagdo geografica de suporte a gestdo da ARU, cadastro predial,
adequacgdo aos regulamentos e outros instrumentos de gestdo municipal relacionados,
presenca de elementos notaveis, etc.), de acordo com o estipulado no numero 1 do artigo
652, conjugado com o artigo 662, ambos da Lei n2 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual

redagdo;

e Prestar esclarecimentos e apoio técnico a proprietdrios e investidores nas fases de
concegao, desenvolvimento e execugdo de intervengbes de reabilitagdo, nomeadamente

na relagdo institucional com entidades externas, se aplicavel;

e  Garantir a utilizacdo dos instrumentos de execugdo de politica urbanistica, nomeadamente
relativos a agilizacdo de procedimentos, atendimento prioritario e prazos para emissado de

pareceres e autorizagdes;
e  Emitir Certidbes de LocalizacGo e Enquadramento;

e  Garantir a realizagdo de vistorias para efeitos de aplicagdo dos beneficios fiscais e de
apresentacdo de candidaturas ao IFRRU, entre outros atos de fiscalizagdo considerados

adequados;
e  Proceder a certificagao do Estado de Conservagdo dos edificios;

e  Assegurar as funcbes de Ponto Focal do IFRRU, com especial destaque para a divulgacdo
deste Instrumento Financeiro e dos procedimentos em matéria de reabilitacdo urbana e de
controlo prévio das operagdes urbanisticas, e solicitar informagdo sobre as intervengdes

apoiadas pelo IFRRU, dentro da ARU, para efeitos de monitorizagao;
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e  Emitir parecer técnico vinculativo sobre as candidaturas ao IFRRU, de suporte a respetiva

aprovagao;

e I|dentificar oportunidades de financiamento e apoio a preparagdo de candidaturas a

instrumentos e programas de financiamento;

e Assegurar a circulagdo de informagdao e a interagdo com as entidades gestoras dos
programas e instrumentos financiadores dos projetos de reabilitacdo e outras entidades

financeiras;

e  Promover iniciativas de sensibilizacdo e mobilizacdo dos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos, bem como, de outros agentes com eventual envolvimento, direto

ou indireto, no sucesso da execugdo da ORU;

e  Assegurar as atividades de Monitorizagéo e Avaliagéo da ORU.

5.2.IMIONITORIZACAO E AVALIACAO DA EXECUCAO DA ORU

No ambito das suas fungdes de monitorizagdo e avaliagdo da ORU, a Entidade Gestora

assegurara o desempenho das seguintes tarefas:

e Elaborar o Relatério Anual de Monitorizacdo da ORU e submeté-lo a apreciacdo da

Assembleia Municipal.

O Relatério Anual de Monitorizaglio visa apreciar regularmente a execugdo fisica e
financeira da ORU, sinalizar eventuais desvios de execuc¢do e fornecer orientagées no
sentido de melhorar os resultados e ampliar a concretizacdo dos objetivos, podendo

basear-se nos seguintes indicadores de resultado:

o Numero de sessdes publicas de sensibilizagdo e mobilizagao de proprietdrios e outros
atores relevantes para a execucdo da ORU realizadas e nimero de participantes em

cada uma delas;
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o Numero e m2 de edificios, alojamentos e espacos comerciais, de servicos ou outros

nao habitacionais, reabilitados;

o Numero de Certidbes de Localizagéio e Enquadramento e de Certificados do Estado de

Conservagdo, emitidos para efeitos de acesso aos beneficios fiscais;

o Numero de Pareceres Técnicos emitidos sobre projetos de reabilitacdo de edificios a
candidatar ao IFRRU, nimero de projetos aprovados e valor do investimento

envolvido.

e  Elaborar o Relatdrio de Avaliagdo (quinquenal) da execugdo da ORU, acompanhado, se for
o caso, de proposta de alteracdao do respetivo instrumento de programagdo, que sera

igualmente submetido a apreciagdo da Assembleia Municipal.

Tanto os Relatdrios Anuais de Monitorizagdo como os de Avaliagdo quinquenal, bem como os
termos da sua apreciagdo pela Assembleia Municipal, serdo objeto de divulga¢do na pdgina

eletrénica do Municipio.

6. INSTRUMENTOS DE EXECUCAO

Os instrumentos de execucdo de reabilitacdo urbana, previstos na Lei n? 32/2012, de 14 de
agosto, na sua atual redacdo, serdo aplicados nas condi¢Ges expressas na legislagdo em vigor,

nomeadamente no Regime Juridico da Urbanizagéio e Edificagéio (RJUE).
6.1 SOLUCOES DE FINANCIAMENTO
6.1.1 Instrumentos e mecanismos financeiros nacionais
e IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagcao e Revitalizagdao Urbanas

O IFRRU 2020, criado no ambito do Portugal 2020, para apoio a reabilitagdo e revitalizagdo

urbanas, constituira o principal instrumento financeiro para a reabilitagdo integral de edificios
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afetos a habitacdo, equipamentos, comércio ou servicos, incluindo complementarmente, a
instalacdo de solugdes integradas de eficiéncia energética consideradas mais adequadas, tendo

em consideracdo a sustentabilidade ambiental das zonas urbanas.

Os pedidos de financiamento (concretizavel sob a forma de concessdo de empréstimos em
condigGes mais favoraveis face as existentes no mercado), sdo dirigidos as entidades financeiras
selecionadas para o efeito, que no Concelho de Montemor-o-Novo, sao o Banco Santander

Totta, o Banco BPI e o Banco Millennium BCP.

Os apoios sao concedidos a qualquer entidade, singular ou coletiva, publica ou privada que

cumpra os critérios de elegibilidade definidos.

e  Programa Casa Eficiente 2020

Desenhado no ambito do Portugal 2020, consiste num programa de financiamento, através da
concecdo de empréstimos em condicGes mais favoraveis face as de mercado, de operag¢des que
promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios e fragcdes habitacionais
particulares, podendo incidir nas partes privadas ou nas partes comuns, e com especial enfoque

na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos urbanos.

Podem candidatar-se proprietarios de prédios residenciais ou suas fracGes, bem como os

respetivos condominios, sem a obrigatoriedade de estarem localizados em ARU.

e  Programa Reabilitar para Arrendar - Habitagao Acessivel

Este Programa financia a reabilitacdo de imdveis destinados a arredamento, com uma taxa fixa
de 2,9%, que compreende um financiamento até 90% dos custos com o investimento total,
incluindo todas as despesas com projetos, sondagens e outros estudos ou trabalhos

preparatérios.

A reabilitacdo de edificios é apoiada nas seguintes condigdes:
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o Edificios com idade igual ou superior a 30 anos;

o Preferencialmente localizados em Areas de Reabilitagio Urbana;

o Destinados a arrendamento habitacional com rendas condicionadas;
o Que estejam livres de dnus e encargos;

o Cujas operagdes de reabilitagdo sejam vidveis e sustentaveis.

Podem candidatar-se a este programa, pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou
publica, que sejam proprietdrias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que
demonstrem serem titulares de direitos e poderes, que |hes permitam onera-los e agir como

donos de obra, no ambito de contratos de empreitada.

e A Nova Geragdo de Politica de Habitagdo

A NGPH considerou dever ser dada prioridade ao arrendamento e a reabilitacdo do edificado, e

nesse contexto, a Estratégia Nacional para a Habitagdo 2015-2031°, veio estabelecer como

pilares fundamentais, a reabilitacdo urbana, o arrendamento habitacional e a qualificacdo dos

alojamentos, propondo a figura da Estratégia Local de Habitagdo (ELH), enquanto instrumento
programatico de politica publica de ambito municipal e, sobretudo, enquanto condigdo
primordial de acesso ao Programa de Apoio ao Acesso & Habitacéo - 12 Direito'®, dirigido a
familias que vivem em situagao de grave caréncia habitacional, mas contemplando também

outras solugdes que promovam a habitagdo economicamente acessivel, no mercado.

Ora, tendo ja concluida a sua Estratégia Local de Habitagdo (ELH), o Municipio garante assim, a
possibilidade de acesso da populagdo carenciada a viver em condi¢es indignas, aos apoios
financeiros para a reabilitacdo de habitacdo prépria e permanente, consubstanciados no

Programa 12 Direito.

9 Resolugio do Conselho de Ministros n® 48/2015, de 2 de julho.

"% Decreto-Lei n° 37/2018, de 4 de maio; Portaria n® 230/2018, de |17 de agosto; Declaragio de Retificagdo n°® 25/2018, de 2 de
agosto.
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No entanto, deverdo ainda ser considerados outros instrumentos de politica de habitacdo, pela
relevancia significativa que poderdo assumir, na prossecucdo dos objetivos estratégicos e de

execucdo da ORU de Sao Geraldo, nomeadamente:

o Porta 65 Jovem**

Consiste num sistema de apoio financeiro ao arrendamento de habitacdo para residéncia
permanente, por jovens entre os 18 e os 35 anos (isolados, constituidos em agregados ou em

coabitacdo), aliando os objetivos de promog¢ado da sua emancipagdo e do arrendamento urbano.

6.1.2 Instrumentos e mecanismos financeiros municipais

e  Programa Integrado de Apoio Social “Mor Soliddrio”

De iniciativa municipal, o Programa Mor Soliddrio, visa combater a pobreza e a exclusdo social
no Concelho e combater a desertificacdo das areas de génese mais antiga das malhas urbanas
concelhias, contendo essencialmente 3 eixos com relevancia significativa para a implementacao

da ORU - Eixos 4 (Medida 2),5 e 7.

As diversas tipologias e modalidades de apoio, as condi¢Ges de acesso e os critérios de atribuicdo
dos apoios previstos, constam de normativos especificos, disponiveis na pagina oficial do

Municipio.
o Eixo 4 — Apoio ao Acesso a Habitagdo [/ Medida 2 - Arrendamento Jovem

Tendo por objetivos principais, promover a capacita¢do e a organizagdo familiar, garantindo um
impulso inicial com vista a autonomizac¢do habitacional dos jovens, minimizar progressivamente
as dificuldades de acesso a habitacdo, promover a reabilitacdo do tecido habitacional devoluto

e a captacdo e fixacdo da populagdo mais jovem.

" Portaria n® 277-A/2010 de 21 de maio; Portaria n® 4/2018, de 4 de janeiro.
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o Eixo 5 — Melhoria das Condigcoes de Habitabilidade

Tendo por objetivos principais, apoiar os municipes carenciados na recuperacdo de habitacdo
degradada, prépria ou alugada, na requalificagcdo das condi¢bes de acessibilidade e seguranga
das suas habitagdes e, em termos gerais, incentivar a recuperagao do tecido edificado de uso

proprio.
o Eixo 7 - Apoio a Instalagdo de Pequeno Comércio e de Servigos de Proximidade

Tendo por objetivos principais, o incremento e consolidagdo de postos de trabalho, o apoio as
dindamicas empresariais encubadas localmente e a reabilitagdo e reutilizagdo do tecido comercial

devoluto.

6.2 OUTROS INSTRUMENTOS

Como instrumentos adicionais de politica de dinamiza¢ao da reabilitacdo urbana local e de
acordo com o estipulado nos artigos 552 a 592 da Lei n® 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual
redagdo, a Entidade Gestora, Camara Municipal de Montemor-o-Novo, podera ainda fazer uso

dos seguintes instrumentos de execucdo, recorrendo aos mecanismos legais disponiveis:

e Imposicdo de obras coercivas'?, aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e

encargos, incumpridores da obrigacdo de reabilitar o respetivo patrimdnio edificado;

e Promover areabilitagdo de um conjunto de edificios, através do recurso a uma “empreitada

Unica”;
e Demolicdo de edificios;

e Direito de preferéncia;

"2 De acordo com o ntimero | do artigo 73° da Lei n® 32/2012, de 14 de agosto, na sua atual redagao, “(...) Quem, de boa fé, habite
em edificios ou fragdes que sejam objeto de obras coercivas, nos termos do presente decreto-lei, tem direito a realojamento tempordrio, a
expensas do proprietdrio, exceto se dispuser no mesmo concelho ou em concelho limitrofe de outra habitagdo que satisfaca adequadamente
as necessidades de habitagdo do seu agregado.”
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e  Promover o arrendamento forgcado, nos termos previstos na legislacdo em vigor.

Em qualquer dos casos, a Entidade Gestora pretende instituir a notificagdo sistematica de
proprietdrios para a realizacdo de obras de reabilitacdo, bem como proceder a revisdo dos
normativos municipais aplicdveis, nomeadamente o RMEU, expurgando-o das atuais regras
obsoletas e/ou inadequadas e criar manuais de boas praticas que promovam a sustentabilidade
e o bom desempenho ambiental dos edificios, enquanto instrumentos de simplificagdo dos

processos de licenciamento de obras particulares.

6.3 DINAMICA E CONDICIONANTES

Os apoios e incentivos previstos no presente documento podem ser objeto de alteracgdo, revisdo
ou suspensao, quer em funcao de alteragGes legislativas que vierem a ocorrer, quer de alteragdo
das deliberagbes municipais, sendo que quaisquer modificacGes nesse sentido, serdo

automaticamente absorvidas, com as devidas adaptagdes.

N3o serdo concedidos apoios e incentivos a obras que resultem em intervengdes de renovacgdo

urbana, entendida como construgdo nova a edificar em lote vazio.

Montemor-o-Novo, agosto 2022

UNIDADE OPERACIONAL PARA A REABILITACAO URBANA E HABITAGCAO / DAOTU - agosto 2022 | 73



—

"

MONTEMOR
O/NOVO

Céamara Municipal

ARU [/ ORU — NUCLEOS ANTIGOS DE INTERESSE CULTURAL (PDM)
SAO GERALDO

7. ANEXO

PLANTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU) DE SAO GERALDO
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- Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Sao Geraldo




